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SAÉC LEÄNH SOÁ NS-2649

SAÉC LEÄNH CUÛA HOÄI ÑOÀNG THAØNH PHOÁ SANTA ANA ÑEÅ TAÙI CHIA VUØNG CHO
BAÁT ÑOÄNG SAÛN TAÏI ONE BROADWAY PLAZA TÖØ KEÁ HOAÏCH CUÏ THEÅ SOÁ 3
GIÖÕA THAØNH PHOÁ (SP-3) TRÔÛ THAØNH KHU PHAÙT TRIEÅN CUÏ THEÅ TAÏI ONE
BROADWAY (SD-75) (AA SOÁ 2004-01); TU CHÍNH KEÁ HOAÏCH CUÏ THEÅ GIÖÕA
THAØNH PHOÁ (ZOA SOÁ 2004-02) VAØ THOÂNG QUA KHU PHAÙT TRIEÅN CUÏ THEÅ
TAÏI ONE BROADWAY (SD-75)

HOÄI ÑOÀNG THAØNH PHOÁ CUÛA THAØNH PHOÁ SANTA ANA QUYEÁT ÑÒNH NHÖ SAU:

Ñoaïn 1. Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá cuûa Thaønh Phoá Santa Ana theo ñaây laø nhöõng lyù leõ, quyeát ñònh vaø
tuyeân boá nhö sau:

A. Ñöông ñôn xin pheâ chuaån nhieàu ñaëc quyeàn khaùc nhau ñeå xaây caát moät toøa nhaø laøm vaên phoøng ba
möôi baûy (37) taàng, cao 493 feet, taïi One Broadway.

B. Vaøo ngaøy 23 Thaùng Hai, 2003, UÛy Ban Thieát Keá ñaõ toå chöùc moät buoåi ñieàu traàn coâng coäng coù thoâng
baùo ñuùng luùc theo luaät ñònh, vaø vôùi soá phieáu 6:1 (Sinclair choáng laïi) ñaõ ñeà nghò raèng Hoäi Ñoàng
Thaønh Phoá:
1.  Chöùng nhaän vaø thoâng qua Baùo Caùo Toái Haäu veà Taùc Ñoäng Ñoái Vôùi Moâi Sinh Soá 99-01,

Chöông Trình Theo Doõi Giaûm Thieåu, vaø Tuyeân Ngoân veà Nhöõng Vaán Ñeà Quan Troïng Caàn
Cöùu Xeùt.

2.  Thoâng qua moät saéc leänh pheâ chuaån vieäc taùi chia vuøng cho baát ñoäng saûn taïi One Broad-
way Plaza töø Keá Hoaïch Cuï Theå Soá 3 Giöõa Thaønh Phoá (SP-3) trôû thaønh Khu Phaùt Trieån
Cuï Theå Taïi One Broadway (SD-75), Ñôn Xin Tu Chính Soá 2004-01.

3.  Thoâng qua moät saéc leänh tu chính Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa Thaønh Phoá (SP-3) (ZOA Soá
2004-02).

4.  Thoâng qua moät quyeát nghò tu chính Keá Hoaïch Toång Theå cuûa Thaønh Phoá Santa Ana ñeå
taêng Tyû Leä Dieän Tích Maët Baèng leân thaønh 2.9, phaân loaïi caùc ñöôøng phoá laø caùc Ñöôøng
Phoá Thöông Maïi Ñòa Phöông, vaø söûa ñoåi Yeáu Toá Thieát Keá Thaønh Thò (GPA Soá 2004-01).

C. Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá cuûa Thaønh Phoá Santa Ana ñaõ toå chöùc moät buoåi ñieàu traàn coâng coäng coù
thoâng baùo ñuùng luùc theo luaät ñònh veà nhöõng quyeát ñònh keå treân cho One Broadway vaøo ngaøy 15
Thaùng Ba, 2004, vaø luùc ñoù ñaõ cöùu xeùt taát caû nhöõng lôøi chöùng, treân giaáy tôø vaø baèng lôøi noùi. Sau
khi chaám döùt buoåi ñieàu traàn, Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá ñaõ chæ thò phaûi ñieàu ñình ñeå coù moät Thoûa
Thuaän veà Phaùt Trieån.

D. Vaøo ngaøy 14 Thaùng Saùu, 2004, UÛy Ban Thieát Keá, ñaõ toå chöùc moät buoåi ñieàu traàn coâng coäng coù
thoâng baùo ñuùng luùc theo luaät ñònh, vaø vôùi soá phieáu 6:1 (Sinclair choáng laïi) ñaõ ñeà nghò raèng Hoäi
Ñoàng Thaønh Phoá:
1.  Thoâng qua theâm caùc bieän phaùp giaûm thieåu ñeå ñaùp öùng nhöõng pheâ bình cuûa Khu Hoïc

Chaùnh Santa Ana Unified.
2.  Thoâng qua moät saéc leänh pheâ chuaån Thoûa Thuaän Phaùt Trieån Soá 2004-01.
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3.  Thoâng qua moät quyeát nghò pheâ chuaån Baûn Ñoà Loâ Ñaát Coù Tính Caùch Thaêm Doø Soá 2004-
02 (Baûn Ñoà cuûa Haït Soá 2003-262) theo ñieàu kieän.

E. Vaøo ngaøy 6 Thaùng Baûy, 2004, moät buoåi hoïp thöù nhì cuûa Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá ñaõ ñöôïc toå chöùc
vaø ñöôïc Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá tieáp tuïc vaøo ngaøy 19 Thaùng Baûy, 2004.

F. Vaøo ngaøy 19 Thaùng Baûy, 2004, buoåi ñieàu traàn keå treân ñaõ ñöôïc toå chöùc vaø luùc ñoù Hoäi Ñoàng
Thaønh Phoá ñaõ cöùu xeùt taát caû nhöõng lôøi chöùng, treân giaáy tôø vaø baèng lôøi noùi.

G. Ñôn Xin Tu Chính Soá 2004-01 ñaõ ñöôïc noäp cho Thaønh Phoá Santa Ana ñeå thay ñoåi danh xöng do
khu chia vuøng chæ ñònh cho baát ñoäng saûn taïi One Broadway töø Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa Thaønh Phoá
Soá 3 (SP-3) trôû thaønh Khu Phaùt Trieån Cuï Theå One Broadway (SD-75).
1.  SD-75 seõ cho pheùp ñaët caùc vaên phoøng chuyeân moân vaø thöông maïi; ngaân haøng vaø caùc

cô quan taøi chaùnh töông töï nhö vaäy; caùc dòch vuï vaø buoân baùn leû; nhaø haøng; hoäp ñeâm,
quaùn röôïu vaø giaûi trí trong nhaø (phaûi coù Giaáy Pheùp Söû Duïng Coù Ñieàu Kieän); quaùn caø pheâ
(phaûi coù Giaáy Pheùp Söû Duïng Coù Ñieàu Kieän); vaø caùc cô sôû toå chöùc tieäc tuøng (phaûi coù Giaáy
Pheùp Söû Duïng Coù Ñieàu Kieän).

2.  Ñôn Xin Tu Chính Soá 2004-01 phuø hôïp vôùi Keá Hoaïch Toång Theå, bao goàm nhöng khoâng
phaûi chæ giôùi haïn vaøo nhöõng muïc tieâu vaø chính saùch ñeå:
a.  Coå ñoäng nhöõng caùch söû duïng ñaát quaân bình ñeå ñaùp öùng nhöõng nhu caàu caên baûn

cuûa coäng ñoàng. Muïc Tieâu Soá 1.0 cuûa Yeáu Toá Söû Duïng Ñaát.
b.  Coå ñoäng nhöõng caùch söû duïng ñaát ñeå naâng cao khaû naêng kinh teá vaø taøi chaùnh cuûa

Thaønh Phoá. Muïc Tieâu Soá 2.0 cuûa Yeáu Toá Söû Duïng Ñaát.
c.  Yeåm trôï caùc chöông trình phaùt trieån nhaèm kieán taïo moät moâi tröôøng kinh doanh

an toaøn vaø thu huùt. Chính Saùch Soá 2.8 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.
d.  Cuûng coá caùc ñòa ñieåm vaø khu phaùt trieån voán laø nhöõng taøi saûn ñoäc ñaùo cuûa coäng

ñoàng ñeå naâng cao phaåm chaát ñôøi soáng. Muïc Tieâu Soá 4.0 cuûa Yeáu Toá Söû Duïng Ñaát.
e.  Khuyeán khích phaùt trieån nhöõng vaên phoøng coù maät ñoä cao ñeå thu huùt nhöõng coâng

ty lôùn ñeán möôùn laøm vaên phoøng ñeå seõ ñoùng goùp vaøo sinh hoaït vaên hoùa vaø
thöông maïi cuûa thaønh phoá trung öông. Chính Saùch Soá 1.3 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

f.  Yeåm trôï caùc döï aùn nhaèm ñoùng goùp vaøo söï taùi phaùt trieån vaø khoâi phuïc caùc khu vöïc
thaønh thò cuûa thaønh phoá trung öông. Chính Saùch Soá 2.7 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

g.  Taïo cô hoäi ñeå coù choã laøm vaên phoøng Loaïi A thích hôïp cho vieäc thu huùt caùc coâng
ty lôùn vaø noåi tieáng ñeán thueâ laøm vaên phoøng trong Khu Phaùt Trieån taïi Trung Taâm
Thaønh Phoá. Chính Saùch Soá 2.11 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

h.  Khuyeán khích phaùt trieån caùc vaên phoøng roäng lôùn vôùi caùc cöûa tieäm baùn leû phuï
thuoäc gaàn vôùi Khu Trung Taâm Daân Söï, caùc khu vöïc taïi Trung Taâm Thaønh Phoá vaø
Giöõa Thaønh Phoá. Chính Saùch Soá 2.12 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.
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3.  Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá ñaõ caân nhaéc quaân bình caùc chính saùch cuûa keá hoaïch toång theå vaø
ñaõ xaùc ñònh raèng döïa vaøo caùch quaân bình naøy döï aùn taïi One Broadway coù phuø hôïp vôùi
muïc ñích cuûa keá hoaïch toång theå.

4.  Hoäi Ñoàng ñaõ xem xeùt taát caû nhöõng muïc tieâu vaø chính saùch cuûa keá hoaïch toång theå,
goàm coù:
a.  Coå ñoäng nhöõng caùch söû duïng ñaát quaân bình ñeå ñaùp öùng nhöõng nhu caàu caên baûn

cuûa coäng ñoàng. Muïc Tieâu Soá 1.0 cuûa Yeáu Toá Söû Duïng Ñaát.
b.  Coå ñoäng nhöõng caùch söû duïng ñaát ñeå naâng cao khaû naêng kinh teá vaø taøi chaùnh cuûa

Thaønh Phoá. Muïc Tieâu Soá 2.0 cuûa Yeáu Toá Söû Duïng Ñaát.
c.  Yeåm trôï caùc chöông trình phaùt trieån nhaèm kieán taïo moät moâi tröôøng kinh doanh

an toaøn vaø thu huùt. Chính Saùch Soá 2.8 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.
d.  Cuûng coá caùc ñòa ñieåm vaø khu phaùt trieån voán laø nhöõng taøi saûn ñoäc ñaùo cuûa coäng

ñoàng ñeå naâng cao phaåm chaát ñôøi soáng. Muïc Tieâu Soá 4.0 cuûa Yeáu Toá Söû Duïng Ñaát.
e.  Khuyeán khích phaùt trieån nhöõng vaên phoøng coù maät ñoä cao ñeå thu huùt nhöõng coâng

ty lôùn ñeán möôùn vaên phoøng vaø ñoùng goùp vaøo sinh hoaït vaên hoùa vaø thöông maïi
cuûa thaønh phoá trung öông. Chính Saùch Soá 1.3 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

f.  Yeåm trôï caùc döï aùn nhaèm ñoùng goùp vaøo söï taùi phaùt trieån vaø khoâi phuïc caùc khu vöïc
thaønh thò cuûa thaønh phoá trung öông. Chính Saùch Soá 2.7 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

g.  Taïo choã laøm vaên phoøng Loaïi A thích hôïp cho vieäc thu huùt caùc coâng ty lôùn vaø noåi
tieáng ñeán thueâ laøm vaên phoøng trong Khu Phaùt Trieån taïi Trung Taâm Thaønh Phoá.
Chính Saùch Soá 2.11 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

h.  Khuyeán khích phaùt trieån caùc vaên phoøng roäng lôùn vôùi caùc cöûa tieäm baùn leû phuï
thuoäc gaàn vôùi Khu Trung Taâm Daân Söï, caùc khu vöïc taïi Trung Taâm Thaønh Phoá vaø
Giöõa Thaønh Phoá. Chính Saùch Soá 2.12 veà Caùch Söû Duïng Ñaát.

5.  Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá cuõng thoâng qua nhöõng keát luaän veà taát caû döõ kieän ñöôïc trình baøy
trong caùc Yeâu Caàu ñoái vôùi Quyeát Ñònh Cuûa Hoäi Ñoàng ñeà ngaøy 15 Thaùng Ba, 2004, ngaøy
6 Thaùng Baûy, 2004, vaø ngaøy 19 Thaùng Baûy, 2004 keøm theo vaán ñeà naøy.

6.  Vì nhöõng lyù do naøy, vaø moãi lyù do trong ñoù, Ñôn Xin Tu Chính Soá 2004-01 theo ñaây ñöôïc
xaùc ñònh laø phuø hôïp vôùi Keá Hoaïch Toång Theå cuûa Thaønh Phoá Santa Ana vaø ñöôïc xem laø
hôïp lyù vì söï caàn thieát, thuaän tieän, vaø phuùc lôïi chung cuûa ngöôøi daân.

H. Tu Chính Saéc Leänh Chia Vuøng Soá 2004-02 ñaõ ñöôïc noäp cho Thaønh Phoá Santa Ana ñeå tu
chính Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa Thaønh Phoá (SP-3) ñeå loaïi boû Khu Thieát Keá Cuï Theå One Broad-
way ra khoûi SP-3.

I. Baùo Caùo Toái Haäu veà Taùc Ñoäng ñoái vôùi Moâi Sinh Soá 99-01, Chöông Trình Theo Doõi Giaûm Thieåu,
vaø Tuyeân Ngoân veà Nhöõng Vaán Ñeà Quan Troïng Caàn Cöùu Xeùt ñöôïc ñöa ra tröôùc Hoäi Ñoàng Thaønh
Phoá vaøo ngaøy 15 Thaùng Ba, 2004 vaø ñöôïc pheâ chuaån vaø thoâng qua baèng quyeát nghò trong buoåi
ñieàu traàn coâng coäng coù thoâng baùo ñuùng luùc theo luaät ñònh laàn thöù nhì ñöôïc toå chöùc vaøo ngaøy 19
Thaùng Baûy, 2004. Trong buoåi hoïp ngaøy 19 Thaùng Baûy, 2004, Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá cuõng ñöa ra
moät saéc leänh taùi chia vuøng baát ñoäng saûn (AA Soá 2004-01), thoâng qua quyeát nghò tu chính keá
hoaïch toång theå cuûa Thaønh Phoá (GPA Soá 2004-01) vaø moät quyeát nghò pheâ chuaån Baûn Ñoà Loâ Ñaát
Coù Tính Caùch Thaêm Doø Soá 2004-02. Saéc leänh naøy phoái hôïp baèng caùch ñeà caäp ñeán, nhö theå
ñöôïc ghi roõ toaøn boä trong ñaây, caùc quyeát nghò vaø Baùo Caùo Toái Haäu veà Taùc Ñoäng ñoái vôùi Moâi
Sinh, Chöông Trình Theo Doõi Giaûm Thieåu, vaø Tuyeân Ngoân veà Nhöõng Vaán Ñeà Quan Troïng Caàn
Cöùu Xeùt keå treân, vaø taát caû nhöõng keát quaû vaø keát luaän veà nhöõng ñieàu ñoù ñeå minh chöùng cho saéc
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leänh naøy.
Ñoaïn 2. Baát ñoäng saûn taïi One Broadway theo ñaây ñöôïc taùi phaân loaïi töø Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa

Thaønh Phoá Soá 3 (SP-3) trôû thaønh Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway (SD-75). Baûn Ñoà Khu Chia Töøng
Phaàn Ñöôïc Tu Chính soá 12-5-10, cho thaáy söï thay ñoåi ñöôïc giaûi thích ôû treân trong caùch chæ ñònh danh xöng
cho khu söû duïng, theo ñaây ñöôïc pheâ chuaån vaø ñính keøm vaøo ñaây laø Baûn Trình Baøy “A” vaø ñöôïc phoái hôïp qua
söï ñeà caäp naøy nhö theå ñöôïc ghi roõ toaøn boä trong ñaây. (AA Soá 2004-01).

Ñoaïn 3. Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa Thaønh Phoá Soá 3 (SP-3) theo ñaây ñöôïc tu chính nhö quy ñònh
trong Baûn Trình Baøy “B,” ñöôïc ñính keøm vaøo ñaây vaø phoái hôïp nhö theå ñöôïc ghi roõ toaøn boä trong ñaây. (ZOA
2004-02).

Ñoaïn 4. Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza (SD-75) nhö ñöôïc ghi roõ trong Baûn Trình
Baøy “C”, ñöôïc ñính keøm vaøo ñaây vaø phoái hôïp nhö theå ñöôïc ghi roõ toaøn boä trong ñaây, ñöôïc pheâ chuaån vaø thoâng
qua toaøn boä.

Ñoaïn 5. Saéc leänh naøy seõ khoâng coù hieäu löïc tröø khi vaø cho ñeán khi naøo Quyeát Nghò Soá 2004-021 vaø
Saéc Leänh Soá NS-2656 trôû thaønh coù hieäu löïc. Neáu saéc leänh hoaëc quyeát nghò keå treân vì baát cöù moät lyù do gì bò xem
nhö laø voâ hieäu hoaëc baát hôïp hieán bôûi quyeát ñònh cuûa moät toøa aùn coù thaåm quyeàn, hoaëc khoâng coù hieäu löïc vì baát cöù
moät lyù do naøo, thì saéc leänh naøy seõ trôû thaønh voâ giaù trò vaø huûy boû vaø khoâng coù tính cöôõng haønh vaø hieäu löïc nöõa.

Ñoaïn 6. Neáu baát cöù moät ñoaïn, tieåu ñoaïn, caâu, meänh ñeà, nhoùm chöõ hoaëc phaàn naøo cuûa saéc leänh
naøy vì baát cöù moät lyù do gì bò xem laø voâ hieäu hoaëc baát hôïp hieán bôûi quyeát ñònh cuûa moät toøa aùn coù thaåm quyeàn,
quyeát ñònh ñoù seõ khoâng aûnh höôûng ñeán söï hieäu löïc cuûa nhöõng phaàn coøn laïi cuûa saéc leänh naøy. Hoäi Ñoàng Thaønh
Phoá cuûa Thaønh Phoá Santa Ana theo ñaây tuyeân boá raèng hoï seõ thoâng qua saéc leänh naøy vaø moãi ñoaïn, tieåu ñoaïn,
caâu, meänh ñeà, nhoùm chöõ hoaëc phaàn trong ñoù baát chaáp söï kieän laø coù moät hoaëc nhieàu ñoaïn, tieåu ñoaïn, caâu,
meänh ñeà, nhoùm chöõ hoaëc phaàn bò coâng boá laø voâ hieäu hoaëc baát hôïp hieán.

ÑAÕ ÑÖÔÏC PHEÂ CHUAÅN ngaøy 2 thaùng Taùm naêm 2004.

Miguel A. Pulido
Thò Tröôûng
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Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza (SD-75)
MUÏC LUÏC
ÑOAÏN 1. Caùch AÙp Duïng Saéc Leänh
ÑOAÏN 2. Muïc Ñích
ÑOAÏN 3. Caùc Muïc Ñích, Muïc Tieâu vaø Chính Saùch
ÑOAÏN 4. Nhöõng Caûi Tieán Ñöôïc Cho Pheùp
ÑOAÏN 5. Nhöõng Caùch Söû Duïng Ñöôïc Cho Pheùp
ÑOAÏN 6. Nhöõng Caùch Söû Duïng Ñöôïc Cho Pheùp Coù Ñieàu Kieän
ÑOAÏN 7. Caùc Tieâu Chuaån Phaùt Trieån

1.  Tyû Leä Dieän Tích Maët Baèng
2.  Kích Thöôùc Loâ Ñaát
3.  Theå Tích Toái Ña Cuûa Toøa Nhaø
4.  Cao OÁc Vaên Phoøng

a.  Caùc Ñieàu Kieän Toång Quaùt
b.  Caùc Khoaûng Thuït Vaøo Cuûa Toøa Nhaø
c.  Chieàu Cao Toøa Nhaø
d.  Löôùi Che
e.  Maët Chieáu Ñöùng
f.  Caùc Baûng Hieäu

5.  Choã Ñaäu Xe
a.  Caùc Ñieàu Kieän Toång Quaùt
b.  Caùc Khoaûng Thuït Vaøo Cuûa Toøa Nhaø
c.  Chieàu Cao Toøa Nhaø
d.  Löôùi Che
e.  Maët Chieáu Ñöùng
f.  Phong Caûnh
g.  Caùc Baûng Hieäu

6.  Ñaäu Xe vaø Giao Thoâng
7.  Thieát Keá Quaûng Tröôøng
8.  Ngheä Thuaät Coâng Coäng
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Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza (SD-75)

ÑOAÏN 1 CAÙCH AÙP DUÏNG SAÉC LEÄNH 

Khu chia vuøng phaùt trieån cuï theå, nhö ñaõ ñöôïc cho pheùp trong Chöông 41, Phaàn 26, cuûa Boä Luaät
Thaønh Phoá Santa Ana, hoaøn toaøn leä thuoäc vaøo nhöõng ñieàu leä ñöôïc bao goàm trong saéc leänh naøy vôùi
muïc ñích roõ raøng laø thieát laäp nhöõng ñieàu leä cuûa khu söû duïng. Taát caû nhöõng chöông, ñieàu vaø ñoaïn
thích öùng khaùc cuûa Boä Luaät Thaønh Phoá Santa Ana seõ aùp duïng tröø khi ñöôïc mieãn hoaëc thay theá moät
caùch roõ raøng bôûi saéc leänh naøy. Caùc ñieàu leä cuûa khu söû duïng ñöôïc thieát laäp trong Chöông 41, Ñieàu
III, cuûa Boä Luaät Thaønh Phoá Santa Ana cho nhöõng khu chia vuøng khoâng phaûi laø khu chia vuøng SD
coù theå ñöôïc ghi roõ vaøo ñaây baèng caùch tham chieáu.

ÑOAÏN 2 MUÏC ÑÍCH

Caùc ñieàu leä cuûa khu söû duïng Phaùt Trieån Cuï Theå Soá 75 (SD-75) theo ñaây ñöôïc thieát laäp vôùi muïc
ñích roõ raøng laø baûo veä söùc khoûe, an toaøn vaø phuùc lôïi chung cuûa Thaønh Phoá baèng caùch khuyeán
khích söû duïng nhöõng yù nieäm vaø nguyeân taéc thieát keá taân kyø vaø coå ñoäng vaø naâng cao giaù trò baát
ñoäng saûn vaø khuyeán khích phaùt trieån coù traät töï.

Caùc ñieàu leä cuûa SD-75 seõ thieát laäp moät khu chuyeân nghieäp ñeå hoaøn toaøn cho pheùp moät cao oác vaên
phoøng cao 37 taàng, roäng 518,300 square foot ôû goùc ñoâng baéc cuûa Tenth Street vaø Broadway vôùi
moät boái caûnh lòch söû xa hôn veà phía baéc doïc theo Broadway ñeán Washington Avenue. Khu vöïc naøy
phaàn chính seõ laø khu daønh cho vaên phoøng chuyeân nghieäp vôùi nhöõng dòch vuï yeåm trôï vaø tieäm aên.

ÑOAÏN 3 CAÙC MUÏC TIEÂU, MUÏC ÑÍCH VAØ CHÍNH SAÙCH

Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza naèm trong khu vöïc giöõa trung taâm Thaønh Phoá. Khu
Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza bao goàm moät khuùc ñöôøng lôùn trong thaønh phoá coù ranh
giôùi laø Washington Avenue ôû phía baéc, Tenth Street ôû phía nam, Sycamore Street ôû phía ñoâng vaø
Broadway ôû phía taây. Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza duy trì moät baûn saéc lòch söû
doïc theo phaàn phía taây baéc cuûa khu, vôùi nhieàu toøa nhaø ñöôïc xaây töø nhöõng naêm ñaàu cuûa giai ñoaïn
phaùt trieån taïi Santa Ana. Vaây quanh ñòa ñieåm cuûa döï aùn laø caùc khu vöïc Daân Söï/Chuyeân Nghieäp, Taøi
Chaùnh, vaø Buoân Baùn Leû Haøng Hoùa Ñaëc Bieät cuûa Coäng Ñoàng trong Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa Trung
Taâm Thaønh Phoá.

Cao oác vaên phoøng taïi One Broadway Plaza ñöôïc ñònh laøm moät caùi moác chính trong khu vöïc giöõa
trung taâm Thaønh Phoá Santa Ana. Ngoaøi ra, nhieàu sinh hoaït ñöôïc hoaïch ñònh cho ñòa ñieåm naøy seõ
giuùp cho döï aùn trôû thaønh moät tuï ñieåm sinh hoaït. Muïc tieâu cuûa keá hoaïch phaùt trieån taïi One
Broadway Plaza bao goàm nhöõng ñieàu sau ñaây:
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• Moät döï aùn vaên phoøng laøm moác doïc theo Broadway taïi trung taâm cuûa Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa
Trung Taâm Thaønh Phoá.

• Duy trì khuoân maãu phong caûnh ñöôøng phoá hieän höõu bao goàm caùch thieát keá leà ñöôøng, caây coï
(palm tree) cao lôùn vaø caùc ñeøn gaén coá ñònh coù yù nghóa lòch söû.

• Duy trì tyû leä vaø baûn saéc ñaõ ñöôïc caùc coâng trình kieán truùc lòch söû hieän höõu thieát laäp doïc theo
phía baéc cuûa khu naøy.

• Giöõ nhöõng khoaûng thuït vaøo boû troáng roäng lôùn beân caïnh Broadway.

• Khuyeán khích phuïc hoài caùc baát ñoäng saûn hieän höõu ñeå söû duïng cho caùc vaên phoøng chuyeân
nghieäp khaùc nhau.

• Phong phuù hoùa kinh nghieäm cuûa ngöôøi ñi boä qua nhöõng khu vöïc phaùt trieån cuûa quaûng tröôøng
môùi vaø myõ thuaät baèng nöôùc taïi giao ñieåm cuûa caùc ñöôøng Sycamore Street vaø Tenth Street vaø
Broadway vaø Tenth Street.

ÑOAÏN 4 NHÖÕNG CAÛI TIEÁN ÑÖÔÏC CHO PHEÙP 

Nhöõng caûi tieán ñöôïc cho pheùp taïi ñòa ñieåm cuûa döï aùn bao goàm moät trong hai ñieàu sau ñaây:
1.  Moät cao oác vaên phoøng coù tính bieåu töôïng vôùi chieàu cao toái thieåu laø 493 feet, khoaûng 37 taàng,

roäng 518,300 square feet vôùi moät nhaø haøng treân hai taàng cao nhaát cuûa cao oác.
a.  Ñòa ñieåm cuûa döï aùn seõ roäng toái thieåu laø 4.339 maãu
b.  Moät choã ñaäu xe cao chín taàng (moät taàng ngaàm döôùi ñaát vaø taùm taàng treân maët ñaát) cao 78

foot, vôùi toái thieåu laø 2,463 choã ñaäu xe.
c.  Taân trang vaø phuïc hoài boán coâng trình kieán truùc hieän höõu naèm ôû phía baéc cuûa cao oác vaên

phoøng. Ñòa chæ cuûa nhöõng coâng trình kieán truùc ñoù laø 1103, 1111, 1115-17 vaø 1211 North
Broadway.

2.  Taát caû nhöõng caûi tieán khaùc ñöôïc cho pheùp phaûi tuaân haønh theo Keá Hoaïch Cuï Theå Giöõa Trung
Taâm Thaønh Phoá, Chöông 7, Ñöôøng Haønh Lang Broadway, Caùc Tieâu Chuaån Phaùt Trieån.

ÑOAÏN 5 NHÖÕNG CAÙCH SÖÛ DUÏNG ÑÖÔÏC CHO PHEÙP 

Phaân loaïi veà nhöõng caùch söû duïng ñaát ñöôïc cho pheùp bao goàm trong döï aùn naøy goàm coù: Caùc vaên
phoøng chuyeân nghieäp vaø thöông maïi, ngaân haøng vaø caùc cô quan taøi chaùnh töông töï, dòch vuï vaø
buoân baùn leû vaø nhaø haøng. Neáu moät caùch söû duïng vì baát cöù lyù do naøo bò loaïi ra trong soá nhöõng caùch
ñöôïc ghi roõ laø ñöôïc cho pheùp, hoaëc neáu moät tröôøng hôïp khoâng roõ raøng xaûy ra lieân quan ñeán vieäc
phaân loaïi moät caùch söû duïng naøo ñoù, thì quyeát ñònh seõ tuøy thuoäc vaøo Giaùm Ñoác Thieát Keá.
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1.  Caùc vaên phoøng vaø dòch vuï chuyeân nghieäp, thöông nghieäp vaø ñieàu haønh, bao goàm nhöng khoâng
phaûi chæ giôùi haïn vaøo nhöõng cô quan tuyeån duïng, cô quan quaûng caùo, cô quan trung gian mua
baùn nhaø, keá toaùn vieân, baûo hieåm, luaät sö, kieán truùc sö, kyõ sö, thieát keá vieân vaø caùc söû duïng
töông töï khaùc.

2.  Caùc ngaân haøng, caùc vaên phoøng taøi chaùnh, baûo hieåm vaø ñòa oác.
3.  Nhöõng caùch söû duïng cho dòch vuï vaø buoân baùn leû seõ coù giôùi haïn nhö sau:

a.  Tieäm saùch
b.  Tieäm baùn vaên phoøng phaåm
c.  Tieäm baùn quaø taëng
d.  Tieäm giaët uûi
e.  Tieäm uoán toùc
f.  Vaên phoøng du lòch
g.  Trung taâm chuïp baûn sao
h.  Trung taâm thö tín/böu ñieän
i.  Tieäm may quaàn aùo
j.  Tieäm söûa giaày
k.  Tieäm baùn ñoà duøng ngheä thuaät
l.  Tieäm baùn ñoà duøng vaên phoøng 

4.  Caùc tieäm caø-pheâ vaø nhaø haøng, ngoaïi tröø caùc tieäm baùn thöùc aên saün (fast food) vaø/hoaëc mang veà
(take out) (ñöôïc UÛy Ban Thieát Keá theâm vaøo ngaøy 23 thaùng Hai, 2004).

5.  Tieäm baùn hoa
6.  Nhaø thuoác taây
7.  Caùc cô sôû giöõ treû ban ngaøy
8.  Caùc vieän baûo taøng, thö vieän, vaø phoøng trieån laõm
9.  Phoøng laøm vieäc cuûa ngheä só

ÑOAÏN 6 NHÖÕNG CAÙCH SÖÛ DUÏNG ÑÖÔÏC CHO PHEÙP COÙ ÑIEÀU KIEÄN 

Nhöõng caùch söû duïng sau ñaây ñöôïc cho pheùp sau khi giaáy pheùp söû duïng coù ñieàu kieän ñöôïc pheâ
chuaån chieáu theo boä luaät Thaønh Phoá Santa Ana:
1.  Nhöõng caùch söû duïng cho hoäp ñeâm, quaùn röôïu vaø giaûi trí trong nhaø baát luaän laø rieâng reõ hay moät

phaàn cuûa moät caùch söû duïng khaùc ñöôïc cho pheùp hoaëc ñöôïc cho pheùp coù ñieàu kieän, ngoaïi tröø
nhöõng doanh nghieäp giaûi trí daønh rieâng cho ngöôøi lôùn 

2.  Nhöõng cöûa tieäm baùn hoaëc phuïc vuï röôïu bia
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3.  Caùc tieäm baùn caø-pheâ
4.  Caùc cô sôû cho thueâ ñeå toå chöùc tieäc tuøng
5.  Nhöõng caùch söû duïng môû cöûa töø nöûa ñeâm ñeán 5 giôø saùng
6.  Caùc baõi ñaùp tröïc thaêng
7.  Caùc tieäm baùn thöùc aên saün (fast food) vaø/hoaëc mang veà (take out) (ñöôïc UÛy Ban Thieát Keá theâm

vaøo ngaøy 23 thaùng Hai, 2004).
ÑOAÏN 7 NHÖÕNG TIEÂU CHUAÅN PHAÙT TRIEÅN 

Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One Broadway Plaza ñöôïc ñònh ñeå cho pheùp phaùt trieån moät cao oác
vaên phoøng laøm moác vaø nhaø ñaäu xe lieân heä ñoàng thôøi duy trì moät soá coâng trình kieán truùc lòch söû
naèm ôû phía taây baéc cuûa khu naøy. Nhöõng tieâu chuaån phaùt trieån toång quaùt sau ñaây ñöôïc aùp duïng
cho döï aùn naøy:
1.  Tyû Leä Dieän Tích Maët Baèng (F.A.R.)

Tyû leä dieän tích maët baèng caàn thieát cho ñòa ñieåm cuûa döï aùn laø 2.9, hoaëc phaùt trieån 530,487
square feet. FAR ñöôïc tính baèng caùch chia toång soá dieän tích baèng square feet cuûa toøa nhaø vaên
phoøng coäng vôùi nhöõng coâng trình kieán truùc hieän höõu coøn laïi cho toång soá dieän tích baèng square
feet cuûa ñòa ñieåm döï aùn. Theo ñuùng Keá Hoaïch Toång Theå, choã ñaäu xe khoâng ñöôïc duøng ñeå tính
FAR. FAR naøy bao goàm cao oác vaên phoøng ñöôïc ñeà nghò (518,300 square feet) vaø nhöõng coâng
trình kieán truùc coøn laïi treân ñòa ñieåm döï aùn (12,484 square feet). FAR cho nhöõng coâng trình
kieán truùc hieän höõu seõ vaãn laø 0.5 hoaëc ít hôn. 

2.  Kích Thöôùc Loâ Ñaát

Kích thöôùc loâ ñaát cuûa One Broadway Plaza seõ laø 4.339 maãu. Khoâng ñöôïc pheùp chia loâ ñaát naøy
thaønh nhöõng phaàn nhoû hôn.

3.  Theå Tích Toøa Nhaø

Chieàu cao vaø dieän tích vöôøn töôïc ñöôïc thieát laäp cho nhöõng coâng trình kieán truùc hieän höõu vaø cao
oác vaên phoøng aán ñònh theå tích toøa nhaø ñöôïc cho pheùp trong Khu Phaùt Trieån Cuï Theå taïi One
Broadway Plaza. Vôùi nhöõng tröôøng hôïp ngoaïi leä cuûa cao oác vaên phoøng vaø choã ñaäu xe, taát caû
nhöõng toøa nhaø ñeàu phaûi coù kích thöôùc thaáp hôn töùc laø toái ña 35 feet hoaëc 3 taàng, tuøy theo
tröôøng hôïp naøo thaáp hôn.

4.  Cao OÁc Vaên Phoøng

Hình daïng caên baûn, kích thöôùc vaø ñòa ñieåm cuûa cao oác vaên phoøng nhö ñöôïc minh hoïa trong
caùc ñoà aùn cuûa ñöông ñôn theo ñaây ñöôïc pheâ chuaån. Tuy nhieân, ñeå giaûi quyeát moät soá chi tieát
chöa ngaõ nguõ, caùc ñoà aùn ñöôïc söûa laïi cho phuø hôïp vôùi Ñoaïn 7-4-e-iii cuûa saéc leänh naøy seõ ñöôïc
ñeä trình vaø pheâ chuaån bôûi UÛy Ban Thieát Keá tröôùc khi caáp giaáy pheùp xaây caát.
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a.  Caùc Ñieàu Kieän Toång Quaùt

i. Cao oác vaên phoøng seõ ñöôïc giöõ nguyeân cho phuø hôïp vôùi ñoà aùn ñòa ñieåm ñöôïc pheâ chuaån
nhö ñöôïc ñöa ra trong Baûn Trình Baøy 1.

b.  Nhöõng Khoaûng Thuït Vaøo cuûa Toøa Nhaø

Nhöõng khoaûng thuït vaøo ôû maët ñaát ñöôïc thieát laäp ñeå taêng cöôøng choã daønh rieâng cho ngöôøi
ñi boä trong khaép khu vöïc, taïo ra nhöõng moái lieân heä thích hôïp giöõa nhöõng maët tieàn ñöôøng
phoá cuûa toøa nhaø hieän höõu vaø töông lai vaø nhaän ra nhöõng cô hoäi ñeå taïo ra nhöõng nguoàn
cung caáp khu ñaát troáng, chaúng haïn nhö caùc quaûng tröôøng, loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä vaø
nhöõng khu vöïc ñöôïc taïo phong caûnh. Saân tröôùc laø moät trong nhöõng ñaëc ñieåm quan troïng
nhaát cuûa Broadway vaø vieäc baûo trì nhöõng khu ñaát troáng ñöôïc taïo phong caûnh naøy laø ñieàu
thieát yeáu nhaèm baûo toàn quang caûnh ñöôøng phoá. Nhöõng ñieàu kieän chính yeáu veà khoaûng thuït
vaøo ñöôïc baøn ñeán döôùi ñaây theo töøng con ñöôøng:

i. Broadway:

Cao oác vaên phoøng taïi One Broadway Plaza seõ giöõ moät khoaûng thuït vaøo cuûa toøa nhaø laø
20 feet. Khu vöïc cuûa khoaûng thuït vaøo naøy coù theå bao goàm phong caûnh baèng vaät lieäu
cöùng nhö ñöôïc trình baøy trong ñoà aùn quaûng tröôøng ñaõ ñöôïc pheâ chuaån. Ñoái vôùi nhöõng
toøa nhaø hieän höõu, seõ giöõ moät khoaûng thuït vaøo laø 20 feet. Coâng trình kieán truùc hieän höõu
taïi 1111 North Broadway seõ giöõ moät khoaûng thuït vaøo toái thieåu laø 15 feet.

ii. Tenth Street:

Caàn phaûi coù moät khoaûng thuït vaøo 12 foot cuûa toøa nhaø ñoái vôùi cao oác vaên phoøng. Phong
caûnh baèng vaät lieäu cöùng vaø caùc myõ thuaät baèng nöôùc seõ ñöôïc cung caáp trong khoaûng
thuït vaøo caàn thieát nhö ñöôïc trình baøy trong Ñoà AÙn Taïo Phong Caûnh cuûa ñöông ñôn ñeà
ngaøy 4 thaùng Hai, 2004 (Baûn Trình Baøy 2).

iii. Washington Avenue:

Seõ giöõ moät khoaûng thuït vaøo laø 15 foot ñeå taïo phong caûnh cho coâng trình kieán truùc
hieän höõu.

c.  Chieàu Cao Toøa Nhaø

Chieàu cao ñöôïc pheâ chuaån cho cao oác vaên phoøng laø khoaûng 493 feet. Nhöõng söûa ñoåi veà
chieàu cao toøa nhaø ñöôïc pheâ chuaån cuûa cao oác hoaëc soá taàng laàu, baát luaän laø taêng hay giaûm,
ñeàu khoâng ñöôïc cho pheùp. Nhöõng toøa nhaø hieän höõu doïc theo Broadway seõ giöõ nguyeân chieàu
cao ñaõ coù vaø khoâng ñöôïc cao hôn 35 feet.
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d.  Löôùi Che

Taát caû nhöõng vaät phuï thuoäc ñeàu ñöôïc ñaët beân ngoaøi khoaûng thuït vaøo caàn thieát vaø phaûi ñöôïc
che khuaát baèng löôùi.

e.  Maët Chieáu Ñöùng

i. Maët chieáu ñöùng beân ngoaøi phaûi phoái hôïp moät taám kính trong suoát, khoâng phaûn chieáu coù
maøu xanh laù caây phuø hôïp vôùi chaát lieäu cuûa taám baûng maãu do ñöông ñôn cung caáp vaø
ñöôïc UÛy Ban Thieát Keá vaø Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá pheâ chuaån.

ii. Heä thoáng kieán truùc cuûa toøa nhaø coù theå ñöôïc xem thaáy töø maët chieáu ñöùng beân ngoaøi phuø
hôïp vôùi nhöõng ñoà aùn ñaõ ñöôïc UÛy Ban Thieát Keá vaø Hoäi Ñoàng Thaønh Phoá pheâ chuaån.

iii. Phoái hôïp moät loái ñi coù maùi voøm hoaëc “maùi che” ôû maët ñöôøng ñeå taïo thaønh moät söï
chuyeån tieáp giöõa cao oác vaø maët ñöôøng daønh cho ngöôøi ñi boä. Caùc ñoà aùn ñaùp öùng ñieàu
kieän naøy seõ ñöôïc ñeä trình vaø phaûi ñöôïc UÛy Ban Thieát Keá pheâ chuaån tröôùc khi caáp giaáy
pheùp xaây caát.

5.  Choã Ñaäu Xe

Hình daïng caên baûn, kích thöôùc vaø ñòa ñieåm cuûa choã ñaäu xe nhö ñaõ ñöôïc minh hoïa trong caùc
ñoà aùn cuûa ñöông ñôn theo ñaây ñöôïc pheâ chuaån. Tuy nhieân, ñeå giaûi quyeát moät soá chi tieát chöa
ngaõ nguõ, caùc ñoà aùn veà choã ñaäu xe ñöôïc söûa laïi seõ ñöôïc ñeä trình vaø pheâ chuaån bôûi UÛy Ban
Thieát Keá tröôùc khi caáp nhöõng giaáy pheùp xaây caát. Caùc ñoà aùn ñöôïc söûa ñoåi phaûi tuaân haønh
nhöõng ñieàu sau ñaây:
a.  Nhöõng Ñieàu Kieän Toång Quaùt

i. Nhöõng khu vöïc ñaäu xe ôû treân hoaëc döôùi maët ñaát ñeàu khoâng ñöôïc laán vaøo nhöõng
khoaûng thuït vaøo caàn thieát.

ii. Caùc taàng ngaàm döôùi ñaát phaûi coù ñöôøng doác leân xuoáng ñeå taàm nhìn ñöôïc roäng môû vaø
khoâng bò caûn trôû haàu coù theå nhìn thaáy ñöôïc caùc taàng.

iii. Choã ñaäu xe seõ giöõ moät chieàu cao toái thieåu laø 11 feet ôû taàng ngang maët ñöôøng, ngoaïi
tröø loái vaøo taïi Sycamore Street. Khu vöïc coång vaøo seõ giöõ nguyeân chieàu cao laø 21 feet
ñeå giuùp cho vieäc caát haøng vaø dôõ haøng ñöôïc deã daøng hôn cuõng nhö ñeå cho xe ñoå raùc
ra vaøo.

iv. Treân taát caû caùc taàng khaùc, choã ñaäu xe seõ giöõ nguyeân moät chieàu cao toái thieåu laø taùm
feet, hai inches.
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v. AÙnh ñeøn töø choã ñaäu xe seõ khoâng theå thaáy ñöôïc töø maët ñöôøng cuûa quaûng tröôøng hoaëc
baát cöù moät con ñöôøng coâng coäng naøo.

vi. Traàn cuûa taát caû caùc taàng ñaäu xe ñeàu seõ ñöôïc sôn maàu traéng vaø baûo trì ñeå caûi tieán möùc
phaûn chieáu vaø taêng theâm an toaøn trong choã ñaäu xe.

vii. Choã ñaäu xe seõ ñöôïc hoaøn taát, seõ ñöôïc Ban Xaây Caát keát thuùc vaø hoaït ñoäng troïn veïn
tröôùc khi baát cöù moät toøa nhaø naøo coù ngöôøi ñeán laøm vieäc hoaëc söû duïng, hoaëc moät phaàn
trong ñoù, voán ñöôïc coâng trình kieán truùc naøy cung caáp choã ñaäu xe.

viii. Choã ñaäu xe seõ bao goàm toái thieåu laø 2,463 choã ñaäu xe, vaø ñöôïc chia ra nhö sau:
a) 1470 choã cho cao oác vaên phoøng 
b) 50 choã cho caùc tieäm baùn leû ôû taàng ngang maët ñaát (10,000 square feet)
c) 180 choã cho caùc nhaø haøng (18,000 square feet)
d) 29 choã cho caùc vaên phoøng trong caùc toøa nhaø hieän höõu (9,627 square feet)
e) 29 choã cho nhaø haøng trong caùc toøa nhaø hieän höõu (2,857 square feet)
f) 30 choã ñeå thay theá cho nhöõng choã ñaäu xe bò huûy boû treân Sycamore Street
g) 100 choã ñeå thay theá nhöõng choã ñaäu xe bò huûy boû treân Main Street
h) 110 choã ñeå thay theá baõi ñaäu xe hieän höõu treân maët ñöôøng cho 1200 N. Main Street
i) 12 choã ñeå thay theá baõi ñaäu xe hieän höõu treân maët ñöôøng cho 1111 N. Broadway
j) 453 choã ñaäu xe coøn laïi coù theå ñöôïc söû duïng cho nhöõng muïc ñích khaùc trong khu

vöïc naøy
b.  Nhöõng Khoaûng Thuït Vaøo Cuûa Toøa Nhaø

i. Broadway:

Khoaûng thuït vaøo caàn thieát toái thieåu cho choã ñaäu xe laø 124 feet ño töø ranh giôùi baát
ñoäng saûn.

ii. Washington Avenue:

Caàn coù moät khoaûng thuït vaøo laø 15 feet ñeå taïo phong caûnh.

iii. Sycamore Street:

Khoâng caàn coù khoaûng thuït vaøo.
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iv. Tenth Street:

Khoaûng thuït vaøo caàn thieát toái thieåu laø 145 feet ño töø ranh giôùi baát ñoäng saûn ñeán coång
vaøo choã ñaäu xe.

c.  Chieàu Cao Toøa Nhaø

Chieàu cao toái ña ñöôïc cho pheùp cuûa choã ñaäu xe laø 78 feet.
d.  Löôùi Che

Taát caû nhöõng vaät phuï thuoäc ñeàu ñöôïc ñaët beân ngoaøi khoaûng thuït vaøo caàn thieát vaø phaûi ñöôïc
che khuaát baèng löôùi.

e.  Maët Chieáu Ñöùng

i. Caùc maët chieáu ñöùng phía baéc vaø phía ñoâng seõ phoái hôïp nhöõng daáu hieäu vaø caân xöùng
ñöôïc tìm thaáy doïc theo Main Street ñeå taïo ra moät löôùi che kieán truùc laøm taêng cöôøng veû
ñeïp cho ñöôøng haønh lang thöông maïi hieän höõu.

ii. Caùc böùc töôøng beân ngoaøi seõ phoâ baøy nhöõng yeáu toá thieát keá naèm ngang thay vì leo doác.

iii. Beân ngoaøi cuûa choã ñaäu xe seõ ñöôïc sôn baèng moät maøu naâu nhaït nhö ñöôïc UÛy Ban Thieát
Keá pheâ chuaån. Nhöõng maøu saùng hôn vaø ñaäm hôn, keå caû maøu xanh laù caây ñaäm, ñeàu
caám khoâng ñöôïc söû duïng.

iv. Vaät lieäu löôùi ñeïp maét hoaëc vaät lieäu taïo phong caûnh seõ ñöôïc ñaët giöõa töôøng vaø maët baèng
cuûa taàng cao hôn cuûa choã ñaäu xe.

v. Thang maùy seõ ñöôïc ñaët ôû choã deã thaáy cho coâng chuùng. Thang maùy seõ coù cöûa kính veà
höôùng coâng chuùng nhìn thaáy.

vi. Kieán truùc cuûa choã ñaäu xe phaûi tuaân haønh caùc ñoaïn trong Boä Luaät Thaønh Phoá Santa Ana
lieân quan ñeán nhöõng ñieàu kieän veà An Ninh cuûa Sôû Caûnh Saùt, keå caû caùc taàng coù ñeøn cuûa
baõi ñaäu xe.

vii. Kieán truùc cuûa choã ñaäu xe seõ tuaân haønh caùc nguyeân taéc höôùng daãn veà thieát keá cho choã
ñaäu xe cuûa Sôû Caûnh Saùt Santa Ana.

f.   Taïo Phong Caûnh:
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i. Nhöõng chaäu caây ñeå taïo phong caûnh ñöôïc keát hôïp ôû choã ñaäu xe seõ coù moät kích thöôùc toái
thieåu laø roäng 4 feet vaø daøi 4 feet cho chaäu caây. Moät heä thoáng thoaùt nöôùc beân trong vaø
chaäu caây khoâng thaám nöôùc seõ ñöôïc cung caáp cuøng vôùi moät heä thoáng töôùi nöôùc nhoû gioït
töï ñoäng.

ii. Haøng raøo maét caùo seõ ñöôïc keát hôïp vaøo maët chieáu ñöùng cuûa phía baéc vaø phía taây toøa
nhaø laø nôi coù nhöõng böùc töôøng trô truïi treân coâng trình kieán truùc. Haøng raøo maét caùo seõ
ñöôïc laøm baèng vaät lieäu beàn ñeïp vaø che phuû toái thieåu 60 phaàn traêm böùc töôøng trô truïi
ñoù. Chi tieát cuûa haøng raøo maét caùo seõ ñöôïc ghi roõ trong ñoà aùn taïo phong caûnh cuûa döï aùn
vaø phaûi ñöôïc pheâ chuaån tröôùc khi caáp giaáy pheùp xaây caát.

iii. Caây Thoâng Canary Island, Caây Tuøng Deodar vaø River She-Oaks seõ ñöôïc troàng doïc theo
caùc maët chieáu ñöùng phía Broadway vaø Washington Avenue. Caây seõ ñöôïc troàng caùch
nhau toái thieåu laø 30 feet nhö ñaõ ñöôïc trình baøy treân ñoà aùn taïo phong caûnh caàn ñöôïc
Phuï Taù Phaùt Trieån Phong Caûnh Thaønh Phoá pheâ chuaån tröôùc khi caáp giaáy pheùp xaây caát
choã ñaäu xe. Ñoà aùn phong caûnh seõ ñöôïc thöïc thi hoaøn toaøn tröôùc khi coù giaáy chöùng
nhaän cho pheùp söû duïng.

iv. Kích thöôùc cuûa nhöõng caây che chaén choã ñaäu xe doïc theo Washington Ave vaø Broadway
seõ laø caây troàng trong khoái vuoâng toái thieåu laø 120 inch.

g.  Baûng Hieäu

i. Taát caû caùc baûng hieäu ñeàu phaûi tuaân haønh theo Boä Luaät Thaønh Phoá Santa Ana.

ii. Tröôùc khi ñöôïc caáp giaáy pheùp cho baûng hieäu hoaëc giaáy chöùng nhaän cho pheùp söû duïng
moät toøa nhaø hoaëc moät phaàn cuûa toøa nhaø ñoù, phaûi ñöôïc ñeä trình vaø pheâ chuaån cuûa UÛy
Ban Thieát Keá moät chöông trình toaøn dieän veà baûng hieäu cho toaøn ñòa ñieåm, bao goàm
nhöõng baûng chæ ñöôøng vaø ñoà hoïa cho choã ñaäu xe.

6.  Ñaäu Xe/Giao Thoâng

Seõ laøm moät khu ñöa ñoùn hoïc sinh trong baõi ñaäu xe cuûa 920 North Main Street ñeå daønh rieâng
cho Tröôøng Trung Hoïc Ngheä Thuaät Haït Orange söû duïng. Caùc tieâu chuaån toái thieåu cho vieäc naøy
goàm coù:
a.  Tröôùc khi ñöôïc caáp giaáy pheùp xaây caát, phaûi xaây moät ñöôøng ngaên (median) giöõa ñöôøng treân

Main Street theo Keá Hoaïch Phaùt Trieån Ñöôøng Phoá ñöôïc Ty Coâng Chaùnh pheâ chuaån.
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b.  Tröôùc khi ñöôïc caáp caùc giaáy pheùp xaây caát, phaûi xaây moät khu ñöa ñoùn hai chieàu. Moãi laèn
ñöôøng phaûi coù chieàu roäng toái thieåu laø 18 feet. Phaûi sôn moät laèn vaøng roäng khoaûng moät foot
ñeå ngaên hai laèn ñöôøng cho xe qua laïi. Nhöõng ñoà aùn naøy phaûi ñöôïc ñeä trình cho Ban Thieát
Keá vaø Ty Coâng Chaùnh ñeå ñöôïc pheâ chuaån.

c.  Tröôùc khi ñöôïc caáp caùc giaáy pheùp xaây caát, phaûi troàng moät buïi caây raøo vaø haøng raøo cao 36
inch ñeå höôùng caùc em hoïc sinh veà phía caùc leà ñöôøng coâng coäng cuûa Main Street vaø
Sycamore Street ñeå traùnh söï di chuyeån baát hôïp phaùp cuûa ngöôøi ñi boä khi baêng qua ñöôøng
ñeå vaøo Tenth Street.

d.  Tröôùc khi noäp ñeå ñöôïc xem xeùt ñoà aùn xaây caát, phaûi söûa ñoåi ñoà aùn ñòa ñieåm ñeå trình baøy vaø
löu yù vieäc deïp boû nhöõng choã ñaäu xe vaø ñoàng hoà ñeå boû tieàn ñaäu xe treân Main Street cho phuø
hôïp vôùi nhöõng bieän phaùp giaûm thieåu ñöôïc ghi trong EIR Cuoái Cuøng.

e.  Tröôùc khi noäp ñeå ñöôïc xem xeùt ñoà aùn xaây caát, phaûi söûa ñoåi ñoà aùn ñòa ñieåm ñeå trình baøy vaø
löu yù vieäc veõ laïi laèn ñöôøng cuûa Main Street ñeå coù ba laèn xe chaïy veà höôùng baéc vaø hai laèn
xe chaïy veà höôùng nam.

f.  Taát caû nhöõng khu vöïc ñöa ñoùn ñeàu phaûi xaây moät leà ñöôøng cao toái thieåu laø 6 inch xung
quanh moãi khu vöïc ñoù.

g.  Nhöõng chi tieát veà buøng binh vaø myõ thuaät baèng nöôùc ñeàu phaûi ñöôïc ghi roõ thaønh moät phaàn
cuûa Keá Hoaïch Plaza ñöôïc ñeà caäp trong Ñoaïn 7-7 cuûa saéc leänh naøy. Tröôùc khi ñöôïc caáp giaáy
chöùng nhaän cho pheùp söû duïng, taát caû nhöõng caûi tieán veà myõ thuaät baèng nöôùc vaø buøng binh
ñeàu phaûi ñöôïc hoaøn taát.

h.  Tröôùc khi ñöôïc caáp giaáy chöùng nhaän cho pheùp söû duïng, phaûi ngaên chaän vieäc söû duïng leà
ñöôøng vaø raõnh nöôùc hieän höõu ñang phuïc vuï cho khu vöïc ñoå raùc ôû giöõa 1200 South Main
Street vaø OCHSA. Leà ñöôøng vaø raõnh nöôùc seõ ñöôïc thay theá baèng moät leà ñöôøng, raõnh nöôùc
vaø væa heø môùi.

i.  Tröôùc khi noäp ñeå ñöôïc xem xeùt ñoà aùn xaây caát, phaûi söûa ñoåi ñoà aùn ñòa ñieåm ñeå trình baøy vaø löu
yù choã queïo traùi (Sycamore Street – veà höôùng nam) ñeå ñi vaøo khu ñöa ñoùn cuûa nhaø tröôøng.

j.  Tröôùc khi noäp ñeå ñöôïc xem xeùt ñoà aùn xaây caát, phaûi söûa ñoåi ñoà aùn ñòa ñieåm ñeå trình baøy vaø
löu yù vieäc nhöõng con doác ñeå giuùp cho xe laên ra vaøo deã daøng taïi loái ra cuûa Broadway.

k.  Tröôùc khi noäp ñeå ñöôïc xem xeùt ñoà aùn xaây caát, phaûi söûa ñoåi ñoà aùn ñòa ñieåm ñeå trình baøy vaø
löu yù vieäc thay theá nhöõng chöõ “Khu Caám Vaøo” ñöôïc sôn keû soïc baèng moät raøo caûn noåi leân
giöõa ñöôøng coù maët ñöôøng ñeïp maét cho phaàn ôû phía ñoâng vaø phía taây cuûa Tenth Street.
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l.  Tröôùc khi noäp ñeå ñöôïc xem xeùt ñoà aùn xaây caát, phaûi söûa ñoåi ñoà aùn ñòa ñieåm ñeå trình baøy vaø
löu yù vieäc söûa ñoåi nhöõng baûng hieäu taïi nhöõng goùc ñöôøng Main/Washington, Main/Tenth,
Washington/Sycamore, Broadway/Washington vaø Broadway/Tenth.

m.  Tröôùc khi ñöôïc caáp giaáy pheùp xaây caát, phaûi xaây moät ñöôøng ngaên giöõa ñöôøng ôû loái ra töø
Broadway theo söï aán ñònh cuûa Ty Coâng Chaùnh.

7.  Thieát Keá Quaûng Tröôøng

Tröôùc khi ñöôïc caáp giaáy pheùp xaây caát, Ñoà AÙn Quaûng Tröôøng vôùi ñaày ñuû chi tieát phaûi ñöôïc noäp
vaø ñöôïc pheâ chuaån bôûi UÛy Ban Thieát Keá.
a.  Chuû ñeà toång quaùt veà caùch thieát keá quaûng tröôøng seõ keát hôïp toái thieåu ba myõ thuaät chính

baèng nöôùc ngang taàm cuûa ngöôøi ñi boä vaø hai myõ thuaät phuï baèng nöôùc keá beân toøa nhaø ñöôïc
ñeà nghò.

b.  Baûng trình baøy caùc taïo taùc toâ ñieåm phong caûnh coù nhieàu maøu saéc cuûa quaûng tröôøng phaûi
bao goàm toái thieåu boán (4) loaïi caây, caàn ñöôïc Phuï Taù Phaùt Trieån Phong Caûnh pheâ chuaån
tröôùc khi caáp giaáy pheùp xaây caát. Kích thöôùc quy ñònh chieàu cao toái thieåu cho caùc caây coï
thaân caây maøu naâu phaûi laø 30 feet. Caùc loaïi caây khoâng phaûi laø caây coï seõ cao toái thieåu laø 20
feet vaø trong khoái vuoâng 60 inch.

c.  Nhöõng caùch söû duïng ñaát nhö buoân baùn leû, vaên phoøng hoaëc caùc dòch vuï khaùc seõ ñöôïc saùt
nhaäp chung trong khung caûnh cuûa taàng quaûng tröôøng theo ñuùng ñoà aùn cuûa ñòa ñieåm ñaõ
ñöôïc chaáp thuaän. Nhöõng saïp baùn haøng nhoû (kiosk), xe ñaåy hoaëc nhöõng caùch söû duïng taïm
thôøi khaùc ngoaøi trôøi ñeàu khoâng ñöôïc pheùp tröø khi ñöôïc ñaëc bieät ñeä trình vaø pheâ chuaån bôûi
UÛy Ban Thieát Keá.

d.  Quaûng tröôøng seõ phoái hôïp choã ngoài, baêng gheá vaø phong caûnh ñeå taïo söï ñeïp maét vaø coù
theâm nhöõng thieát bò tieän duïng trong quaûng tröôøng.

e.  Nhöõng thieát bò tieän duïng daønh cho ngöôøi ñi boä seõ ñöôïc cung caáp nhö ñeøn ñieän, chaäu caây,
voøi nöôùc uoáng, ñaù laùt ñöôøng, vaø daøn saét ñeå khoùa xe ñaïp.

f.  Maøu saéc vaø hình daïng cuûa baøn gheá taïi quaûng tröôøng vaø nhöõng vaät ñaëc tröng khaùc phaûi boå
tuùc cho caùch thieát keá quaûng tröôøng toång quaùt vaø kieán truùc cuûa cao oác ñöùng rieâng.
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g.  Caùc baêng gheá vaø choã ngoài cho ngöôøi ñi boä phaûi ñöôïc laøm baèng vaät lieäu beàn chaéc nhö beâ
toâng hoaëc saét ñöôïc sôn pheát vaø kieåu thieát keá phaûi thích hôïp ñeå giaûm thieåu caùc taùc duïng
cuûa phaù hoaïi, do vaùn tröôït vaø thôøi tieát.

h.  Caùc thuøng raùc neân ñöôïc ñaët taïi nhöõng khu taäp trung nhieàu sinh hoaït, chaúng haïn nhö caùc
quaûng tröôøng vaø caùc khu ñaát troáng coâng coäng khaùc. Kieåu thuøng raùc phaûi phuø hôïp vôùi nhöõng
ñoà vaät trang bò khaùc cuûa quaûng tröôøng.

i.  Daøn saét ñeå khoùa xe ñaïp seõ ñöôïc gaén ñaët taïi nhöõng nôi coù sinh hoaït chính ngang vôùi taàm
möùc cuûa quaûng tröôøng.

j.  Taát caû nhöõng maët baøn gheá ngoaøi ñöôøng phoá, caùc vaùch töôøng vaø caùc vaät tieän duïng ôû taàm
möùc ngöôøi ñi boä qua laïi ñeàu ñöôïc pheát leân nhöõng lôùp sôn choáng veõ baäy.

k.  Nhöõng khu vöïc coù maët baèng phaúng raén cuõng nhö meàm ñeàu ñöôïc saùt nhaäp chung vaøo Ñoà
AÙn cuûa Quaûng Tröôøng. Maët ñöôøng trong khu vöïc quaûng tröôøng seõ bao goàm nhöõng ñaù laùt
ñöôøng.

l.  Moãi 60 square feet dieän tích cuûa quaûng tröôøng seõ coù moät foot theo chieàu daøi veà choã ngoài.
Choã ngoài coù theå bao goàm loaïi gheá baêng, töôøng thaáp ñeå ngoài, baäc thang, vieàn chaäu caây
hoaëc boàn phun nöôùc. Choã ngoài seõ ñöôïc thieát keá theo kieåu  thích hôïp ñeå traùnh tröôøng hôïp
duøng ñeå naèm nguû.

m.  Ñoä cao cuûa ñeøn trong khu vöïc quaûng tröôøng neân theo taàm möùc cuûa ngöôøi ñi boä. Moät
khoaûng giöõa 16 feet vaø 22 feet trong khu vöïc quaûng tröôøng neân coù ñeøn hoaøn toaøn töø toái ñeán
saùng. Ñeøn toång quaùt phaûi ñöôïc giöõ ôû ñoä saùng moät foot vaø phoái hôïp vôùi nhöõng loaïi ñeøn khaùc
nhaèm giuùp cho ngöôøi ñi boä, chaúng haïn nhö nhöõng coïc ñeøn. Cuõng caàn coù loaïi ñeøn chieáu leân
caây vaø caùc ñaëc ñieåm khaùc cuûa ñòa ñieåm.

n.  Ñoà AÙn Quaûng Tröôøng ñoøi hoûi phaûi bao goàm ñaày ñuû quy ñònh cho vieäc baûo trì lieân tuïc taát caû
nhöõng phaàn caûi tieán cuûa quaûng tröôøng vaø buøng binh.

o.  Ñoà AÙn Quaûng Tröôøng ñoøi hoûi phaûi bao goàm caùc chi tieát veà thieát keá, vaät lieäu vaø quy ñònh cho
vieäc baûo trì lieân tuïc cho taát caû nhöõng khu vöïc coâng coäng beân trong cao oác vaên phoøng, bao
goàm nhöng khoâng phaûi chæ giôùi haïn vaøo taàng treät vaø nhöõng haønh lang cuûa khu vöïc taàng
haàm.

8.  Ngheä Thuaät Coâng Coäng
a.  Caàn phaûi coù moät bieåu töôïng veà ngheä thuaät coâng coäng coù giaù trò baèng moät phaàn traêm giaù trò

cuûa cao oác vaên phoøng. Phí toån cuûa moät myõ thuaät baèng nöôùc hoaëc moät phaàn cuûa myõ thuaät
ñoù seõ khoâng ñöôïc tính vì nhöõng muïc ñích tuaân haønh ñieàu kieän veà ngheä thuaät coâng coäng.
Ngheä thuaät coâng coäng coù theå bao goàm nhieàu taùc phaåm ngheä thuaät, tuy nhieân, toái thieåu moät
trong nhöõng taùc phaåm ñoù phaûi ñöôïc ñaët ôû goùc taây nam cuûa ñòa ñieåm döï aùn beân caïnh
Broadway vaø Tenth Street. Ngheä thuaät coâng coäng neân môøi goïi söï tham gia vaø töông taùc,
gaây caûm höùng, taêng theâm yù nghóa cuûa ñòa phöông, giaûi thích veà coäng ñoàng baèng caùch bieåu
loä vaên hoùa vaø lòch söû cuûa noù, vaø/hoaëc dieãn taû hay cuûng coá neùt ñaëc thuø cuûa ñòa ñieåm môùi
naøy. Tröôùc khi ñöôïc caáp caùc giaáy pheùp xaây caát phaûi ñeä trình cho UÛy Ban Thieát Keá moät Ñoà
AÙn toaøn dieän veà Ngheä Thuaät Coâng Coäng ñeå ñöôïc duyeät xeùt vaø pheâ chuaån cho thaáy söï tuaân
haønh ñoái vôùi ñieàu kieän naøy, vaø ñeà nghò nhöõng taùc phaåm ngheä thuaät cuï theå cho nhöõng ñòa
ñieåm hoaëc öùng duïng cuï theå. Taát caû ngheä thuaät coâng coäng ñöôïc UÛy Ban Thieát Keá pheâ chuaån
trong Ñoà AÙn veà Ngheä Thuaät Coâng Coäng phaûi ñöôïc gaén xong hoaøn toaøn tröôùc khi ñöôïc caáp
giaáy chöùng nhaän cho pheùp söû duïng cho döï aùn.
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b.  Ngheä thuaät caàn ñöôïc xeáp ñaët ñeå boå sung cho nhöõng ñaëc ñieåm nhö quaûng tröôøng hoaëc
nhöõng thaønh phaàn kieán truùc haàu cho ngheä thuaät laø moät phaàn khoâng theå thieáu cuûa ñòa ñieåm
phaùt trieån One Broadway Plaza.

c.  Ngheä thuaät coâng coäng neân ñöôïc kieán taïo baèng nhöõng vaät lieäu beàn chaéc vaø ñöôïc ñaùnh boùng
bao goàm nhöng khoâng phaûi chæ giôùi haïn ñaù hoaëc kim loaïi.

d.  Khoâng moät taùc phaåm ngheä thuaät naøo voán ñöôïc cung caáp chieáu theo ñieàu kieän veà taùc phaåm
ngheä thuaät, bao goàm moät taùc phaåm ngheä thuaät nhö tranh veõ treân töôøng voán coù theå ñöôïc ñeà
nghò cho maët phía nam cuûa choã ñaäu xe taïi loái vaøo töø Sycamore Street, ñöôïc bao goàm baát
cöù moät loaïi quaûng caùo naøo, bao goàm nhöng khoâng phaûi chæ giôùi haïn vaøo nhöõng saûn phaåm,
dòch vuï hoaëc doanh nghieäp.

e.  Taát caû nhöõng ngheä thuaät coâng coäng naøo ñöôïc cung caáp chieáu theo ñoøi hoûi veà ngheä thuaät
coâng coäng ñeàu phaûi luoân luoân ñöôïc baûo trì chu ñaùo, khoâng bò veõ baäy leân vaø khoâng ñöôïc coù
aùnh saùng chôùp nhaùy hoaëc gaây ra söï phaân taâm döôùi baát cöù hình thöùc naøo.

f.  Taát caû nhöõng taùc phaåm ngheä thuaät ñöôïc pheâ chuaån vaø laép ñaët chieáu theo Ñoà AÙn Ngheä
Thuaät Coâng Coäng ñeàu phaûi giöõ nguyeân taïi ñòa ñieåm döï aùn vaø khoâng ñöôïc dôøi ñi neáu khoâng
coù söï chaáp thuaän cuûa UÛy Ban Thieát Keá.



BAÛN TRÌNH BAØY A

Khu Chia Vuøng ÑÖÔÏC UÛY BAN THIEÁT KEÁ CUÛA SANTA ANA THOÂNG QUA BAÈNG QUYEÁT NGHÒ SOÁ 5186 NHÖ MOÄT 
PHAÀN CUÛA SAÉC LEÄNH SOÁ NS-394 ÑÖÔÏC HOÄI ÑOÀNG THAØNH PHOÁ SANTA ANA THOÂNG QUA, 

NGAØY 17 THAÙNG TAÙM, 1959.

NOÂNG NGHIEÄP TOÅNG QUAÙT

SÖÛA ÑOÅI KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE 

THÖÔNG MAÏI PHÍA NAM ÑÖÔØNG MAIN

THÖÔNG MAÏI COÄNG ÑOÀNG 

KHU THÖÔNG MAÏI COÄNG ÑOÀNG/VIEÄN BAÛO TAØNG

THÖÔNG MAÏI TOÅNG QUAÙT

KINH DOANH TRUNG ÖÔNG

LAØNG KINH DOANH-NGHEÄ SÓ TRUNG ÖÔNG

TRUNG TAÂM MUA SAÉM ÑÖÔÏC HOAÏCH ÑÒNH

THÖÔNG MAÏI CHÍNH

THÖÔNG MAÏI GIA CÖ

TRUNG TAÂM CHÍNH PHUÛ

COÂNG NGHIEÄP NHEÏ

COÂNG NGHIEÄP NAËNG

HOAÏT ÑOÄNG QUAÂN SÖÏ

KHU ÑAÁT TROÁNG 

CHUYEÂN NGHIEÄP

PHAÙT TRIEÅN COÄNG ÑOÀNG THEO HOAÏCH ÑÒNH

PHAÙT TRIEÅN GIA CÖ THEO HOAÏCH ÑÒNH

GIA CÖ BIEÄT LAÄP

GIA CÖ ÑA GIA COÙ GIÔÙI HAÏN 

GIA CÖ ÑA GIA COÙ MAÄT ÑOÄ 
TRUNG BÌNH

CHUNG CÖ ÔÛ NGOAÏI OÂ

ÑÒA OÁC

PHAÙT TRIEÅN CUÏ THEÅ

KEÁ HOAÏCH CUÏ THEÅ

THÖÔÙC ÑO THEO FEET

MAËT TIEÀN TOÁI THIEÅU
DIEÄN TÍCH LOÂ ÑAÁT TOÁI THIEÅU

Ngaøy Söûa Ñoåi Cuoái Cuøng: 

BAÛN ÑOÀ NAØY LAØ BAÛN ÑOÀ CHIA KHU CHÍNH
THÖÙC CUÛA THAØNH PHOÁ SANTA ANA.

NHÖ ÑAÕ ÑÖÔÏC HOÄI ÑOÀNG THAØNH PHOÁ CHO
PHEÙP BAÈNG QUYEÁT NGHÒ SOÁ 74-163 ÑEÀ NGAØY 18-
11-74 TOÂI THEO ÑAÂY CHÖÙNG NHAÄN RAÈNG BAÛN ÑOÀ
NAØY LAØ BAÛN SAO THAÄT CUÛA BAÛN ÑOÀ CHIA KHU GOÁC
SOÁ 12-6-19.

Kyù teân:

PHOÙ GIAÙM ÑOÁC THAØNH PHOÁ 
CHO CAÙC DÒCH VUÏ PHAÙT TRIEÅN

Giaáy Chöùng Nhaän Ngaøy 10 THAÙNG CHÍN, 1982

NGAØY ÑÖÔÏC THOÂNG QUA

ÑÖÔÏC PHEÂ CHUAÅN

NGAØY ÑÖÔÏC THOÂNG QUA

ÑÖÔÏC PHEÂ CHUAÅN

BAÛN ÑOÀ CHIA KHU - 12-5-10
2

DO BAN THIEÁT KEÁ SOAÏN THAÛO        THAØNH PHOÁ SANTA ANA CALIFORNIA
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khu trung taâm Santa Ana, vaø coù theå ñöa ñeán tình traïng coù moät soá
vaên phoøng luaät sö vaø vaên phoøng baùo caùo cho caùc phieân toøa doïn
ñeán ñoù töø moät nôi khaùc, hoaëc söï taêng tröôûng ñaùng keå cuûa nhöõng
vaên phoøng hieän höõu coù coâng vieäc lieân quan ñeán toøa aùn trong khu
vöïc thieát keá. Caùc cô sôû môùi cuûa toøa aùn Lieân Bang theo lòch trình ñeàu
ñöôïc hoaøn taát vaøo naêm 1997.

Trung Taâm Thaønh Phoá Santa Ana vaø Khu Chôï Fiesta
Trung Taâm Thaønh Phoá Santa Ana ñaõ trôû thaønh khu mua saém vaø vaên
phoøng chính, ñaëc bieät chuyeân veà caùc doanh nghieäp cuûa Myõ La Tinh
vaø caùc vaên phoøng cuûa chính phuû. Coäng vôùi phöông tieän söû duïng heä
thoáng chuyeân chôû ñaïi chuùng khaù thuaän tieän vaø vò trí trung taâm
trong söï taäp trung cuûa phaàn lôùn laø ngöôøi Myõ La Tinh cuûa Haït, khu
vöïc naøy coù leõ seõ tieáp tuïc laø khu mua saém chính, vaø seõ coù moät aûnh
höôûng ñaùng keå ñeán nhöõng maãu möïc sinh hoaït vaø caùc coâng duïng
trong khu vöïc thieát keá cuûa Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá. Khuynh
höôùng gaàn ñaây veà vieäc ñaët caùc tröôøng kyõ thuaät trong caùc vuøng phía
nam cuûa khu vöïc thieát keá, cuøng vôùi nhöõng aûnh höôûng khaùc, laø moät
daáu hieäu cho thaáy söï lui tôùi deã daøng vaøo khu vöïc naøy vaø khu mua
saém cuûa Trung Taâm Thaønh Phoá ôû gaàn ñoù.

Khu Trung Taâm Coâng Sôû
Vieäc taäp trung caùc vaên phoøng cuûa chính quyeàn ñòa phöông, Tieåu
Bang vaø Lieân Bang, trong Khu Trung Taâm Coâng Sôû ñöôïc caûm nhaän
khaép nôi trong khu vöïc thieát keá. Moät cuoäc thaêm doø veà caùc toøa nhaø
vaên phoøng chính trong khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá cho thaáy
raèng coù raát nhieàu cô quan cuûa Lieân Bang vaø Haït ñöôïc ñaët trong khu
vöïc thieát keá. Trong tröôøng hôïp coù söï phaùt trieån veà caùc dòch vuï cuûa
chính phuû, nhu caàu boå tuùc veà soá vaên phoøng vôùi giaù thueâ töông ñoái reû
coù theå seõ nhaän thaáy trong khu vöïc thieát keá. Tuy nhieân, khuynh
höôùng ngaén haïn vaø trung haïn seõ höôùng veà vieäc taùi keát hôïp caùc cô
sôû dòch vuï cuûa chính quyeàn vaøo khu Trung Taâm Coâng Sôû. Vieäc naøy
seõ thu huùt nhöõng ngöôøi söû duïng rôøi khoûi khu vöïc thieát keá Giöõa Trung
Taâm Thaønh Phoá, vaø coù theå laøm taêng theâm vieäc boû troáng voán ñang ôû
möùc cao ñoái vôùi caùc toøa cao oác ôû phía nam Washington Street

Khu Trung Taâm Chuyeân Chôû Trong Vuøng (RTC)
RTC taïi ngaõ tö Santa Ana Boulevard vaø Santiago Avenue coù theå trôû
thaønh ñieåm chính trong sinh hoaït thaønh thò khi heä thoáng
METROLINK môùi ñang taêng theâm soá ngöôøi söû duïng, vaø khi caùc
ñoaïn noái keát cuûa heä thoáng chuyeân chôû baèng ñöôøng saét ñöôïc cung
caáp cho trung taâm thaønh phoá/khu trung taâm coâng sôû vaø nhöõng nôi
khaùc cuûa Haït Orange. Nhöõng caùch söû duïng ñaát trong töông lai trong
khu vöïc RTC hieän ñang ñöôïc hoaïch ñònh. AÛnh höôûng treân nhöõng
caùch söû duïng ñaát trong khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá khoâng
theå tieân ñoaùn ñöôïc vaøo luùc naøy, tuy nhieân vò trí cuûa khu vöïc thieát keá
ôû gaàn RTC coù theå giuùp thu huùt nhöõng caùch söû duïng laøm vaên phoøng
cuøng vôùi söï phaùt trieån veà caùc cöûa tieäm baùn leû vaø nhaø haøng yeåm
trôï, cho phaân nöûa phía nam cuûa khu vöïc thieát keá.

Baûn Trình Baøy 3 Khaùi Nieäm veà Nhöõng Choïn Löïa 
Khaùc cuûa Ñöôøng Höôùng Daãn 
Coá Ñònh

BAÛN TRÌNH BAØY B
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RA VAØO KHU VÖÏC THIEÁT KEÁ

Trong luùc naøy, caùch chính ñeå ra vaøo khu vöïc thieát keá Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá töø höôùng ñoâng tôùi höôùng taây laø qua First Street ôû phía
nam vaø Seventeenth Street ôû phía baéc. Main Street vaø Broadway coù
loái ra vaøo chính cho trung taâm thaønh phoá/khu trung taâm coâng sôû töø
phía baéc vaø phía nam.

Moät “ngaõ tö caûi tieán” ñöôïc chæ ñònh laø danh xöng cho caùc giao ñieåm
cuûa Seventeenth Street vaø Main Street, vaø Seventeenth vaø Broadway,
qua Tu Chính Soá 92-9 cuûa Keá Hoaïch Toång Theå. Caùc chöông trình caûi
tieán ngaõ tö ñöôøng seõ bao goàm vieäc taêng theâm soá “laèn xe khi tieán vaøo
ngaõ tö ñeå taêng löôïng xe coä löu thoâng. Caáu hình chính xaùc cuûa ngaõ tö
seõ döïa vaøo baûn phaân tích chi tieát veà möùc xe coä löu thoâng vaø caùch söû
duïng ñaát.

Loái ra vaøo töø xa loä ñeán khu vöïc cuûa Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñöôïc
duøng baèng Xa Loä Lieân Bang 5, töø giao loä Main Street veà phía baéc,
hoaëc töø giao loä Seventeenth Street veà höôùng ñoâng baéc. Sau khi hoaøn
taát caùc chöông trình caûi tieán, ñöôøng ra vaøo khu vöïc thieát keá töø phía
ñoâng nam seõ ñöôïc cung caáp qua giao loä First/Fourth Street.

Maëc duø caùc trung taâm tuyeån duïng caïnh tranh coù nhieàu caùch ra vaøo
thuaän tieän hôn ñeå nhaäp vaøo xa loä, khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh
Phoá ñöôïc lôïi ích tröïc tieáp töø phöông tieän ra vaøo deã daøng baèng heä
thoáng chuyeân chôû ñaïi chuùng. Caùch ra vaøo khu vöïc thieát keá baèng xe
bus laø caùch tröïc tieáp phaàn lôùn laø vì vò trí cuûa khu vöïc naèm gaàn khu
Trung Taâm Coâng Sôû vaø vò trí cuûa traïm chuyeân chôû chính cuûa OCTA taïi
Broadway vaø Fifth Street. Phöông tieän di chuyeån baèng ñöôøng saét cuûa
ngöôøi ñi laøm xa hieän ñöôïc cung caáp taïi Trung Taâm Chuyeân Chôû Vuøng
cuûa Santa Ana, vaø dòch vuï xe bus ñöôïc cung caáp ñeå tröïc tieáp ra vaøo
khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá. Nhö ñöôïc giaûi thích ôû treân, caû
dòch vuï cuûa METROLINK vaø ñöôøng höôùng daãn coá ñònh ñeàu seõ ñöôïc
cung caáp trong töông lai. YÙ nghóa cuûa ñieàu naøy ñoái vôùi khu vöïc thieát
keá laø trong töông lai phöông tieän lui tôùi baèng heä thoáng chuyeân chôû
nhanh choùng seõ raát toát ñeïp, maø veà laâu veà daøi seõ taêng theâm söùc thu
huùt cuûa khu vöïc naøy vôùi tö caùch laø moät ñòa ñieåm thöông nghieäp. Khu
vöïc thieát keá cuõng seõ giuùp ích theâm cho nhöõng khu gia cö laân caän vì
thuaän tieän khi ñi laøm, mua saém vaø söû duïng heä thoáng chuyeân chôû
coâng coäng.

NHÖÕNG ÖU VAØ KHUYEÁT ÑIEÅM VEÀ QUANG CAÛNH 

Moät baûng lieät keâ nhöõng öu vaø khuyeát ñieåm veà quang caûnh cuûa khu
Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñöôïc ghi laïi trong Baûn Trình Baøy 4.
Nhöõng Öu vaø Khuyeát Ñieåm Veà Quang Caûnh. Tieán trình sau ñaây ñöôïc
söû duïng ñeå thaåm ñònh quang caûnh.
• Baûng lieät keâ hình aûnh, quan saùt toøa nhaø, vaø nhöõng giôùi haïn thöïc

teá trong vieäc veõ baûn ñoà cuûa khu vöïc thuoäc Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá ñöôïc thöïc hieän cho tieán trình thieát keá ñöôïc duyeät xeùt
ñeå laøm quen vôùi khu vöïc thieát keá.

• Moät cuoäc thaêm doø baèng caùch ñi boä vaø laùi xe ñöôïc toaùn tham vaán
thöïc hieän ñeå xaùc chöùng nhöõng döõ kieän ñöôïc löu yù.

Chöông 2: Tình Traïng Hieän Höõu
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Baûn Trình Baøy 4 Nhöõng Öu Vaø Khuyeát Ñieåm Veà Quang Caûnh

NHÖÕNG ÖU VAØ KHUYEÁT
ÑIEÅM VEÀ QUANG CAÛNH
NHÖÕNG ÖU ÑIEÅM

QUANG CAÛNH ÑEÏP MAÉT CUÛA
ÑÖÔØNG PHOÁ
NHÖÕNG TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT
NHÖÕNG CAÂY COÏ (PALM) CAO LÔÙN BEÂN
ÑÖÔØNG COÙ BOÙNG MAÙT

KHU ÑAÁT TROÁNG 

HÌNH AÛNH TÍCH CÖÏC CUÛA ÑÖÔØNG PHOÁ

NHÖÕNG KHUYEÁT ÑIEÅM
BAÕI ÑAÄU XE ROÄNG LÔÙN KHOÂNG ÑÖÔÏC
CHE CHAÉN

HÌNH AÛNH TIEÂU CÖÏC CUÛA THAØNH PHOÁ
NGUOÀN TAØI LIEÄU: CUOÄC THAÊM DOØ ÑÒA ÑIEÅM CUÛA TOAÙN THAM VAÁN. THAÊM DOØ VEÀ HAØNH LANG BAÉC MAIN/BAÉC BROADWAY, 22 
THAÙNG BA, 1992 BÔÛI UÛY BAN DUYEÄT XEÙT TAØI NGUYEÂN LÒCH SÖÛ. NGHIEÂN CÖÙU R/UDAT: BAÛN ÑOÀ VEÀ NHÖÕNG GIÔÙI HAÏN HÌNH 
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• Quang caûnh nhìn thaáy töø ñöôøng phoá ñöôïc thaåm ñònh ñeå xaùc ñònh
nhöõng vò trí coù taàm nhìn toát ñeïp.

• Maët tieàn ngoaøi phoá ñöôïc duyeät xeùt vaø löu yù döïa vaøo caùi nhìn beân
ngoaøi troâng ñeïp maét hoaëc khoâng ñeïp maét. Caùc toøa nhaø neáu
khoâng ñöôïc baûo trì chu ñaùo vaø maët tieàn ñeå ñaày daãy nhöõng baûng
hieäu hoãn ñoän laø thí duï veà nhöõng yeáu toá taïo ra moät caùi nhìn beân
ngoaøi khoâng ñeïp maét. Nhöõng yeáu toá tích cöïc goàm coù maët tieàn,
caùc toøa nhaø vaø caùc khoaûng thuït vaøo ñöôïc baûo trì chu ñaùo, hoaëc
phong caûnh coù caây cao lôùn doïc theo ñöôøng phoá. 

Döïa vaøo keát quaû duyeät xeùt trong baûng lieät keâ vaø caùc cuoäc thaêm doø ñòa
ñieåm, nhöõng yeáu toá laøm taêng theâm hoaëc suy yeáu phaåm chaát veà taàm
nhìn cuûa khu Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñöôïc xaùc ñònh vaø ghi treân
baûn ñoà. Moät phaàn thaûo luaän veà nhöõng öu vaø khuyeát ñieåm veà thò caûnh
cuûa khu Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñöôïc trình baøy sau ñaây.

Nhöõng Öu Ñieåm

Quang Caûnh Ñeïp Maét cuûa Ñöôøng Phoá 
Nhöõng yeáu toá aûnh höôûng ñeán quang caûnh nhìn thaáy töø ñöôøng phoá naøy
laø nhöõng toøa nhaø coù taàm quan troïng ñaùng keå veà phöông dieän kieán
truùc doïc theo Civic Center Drive vaø quang caûnh nhìn töø phía ñoâng
treân Eighth Street, voán ñöôïc chaám döùt baèng moät coâng trình kieán truùc
gia cö xinh ñeïp. Nhöõng quang caûnh nhìn thaáy doïc theo Bush Street
ñöôïc taêng cöôøng trong nhöõng khu phoá coù caây cao lôùn moïc hai
beân ñöôøng.

Nhöõng Toøa Nhaø Ñaëc Bieät
Ñaây laø nhöõng toøa nhaø ñöôïc ghi roõ trong Cuoäc Thaêm Doø veà Ñöôøng
Haønh Lang North Main/North Broadway, ñeà ngaøy 22 thaùng Ba, 1992
vaø ñöôïc UÛy Ban Duyeät Xeùt Taøi Nguyeân Lòch Söû soaïn thaûo. Ngoaøi ra,
caùc coâng trình kieán truùc rieâng bieät vaø töøng nhoùm voán laøm taêng theâm
neùt ñaëc thuø vaø taàm voùc cuûa nhieàu ñöôøng phoá khaùc nhau trong khu
Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñeàu ñöôïc ghi roõ.

Caây Cao Lôùn Beân Ñöôøng
Bush Street vaø Broadway coù raát nhieàu caây cao lôùn beân ñöôøng, maëc duø
moät vaøi khuùc ñöôøng phoá chæ coù moät ít hoaëc khoâng coù moät caây naøo.
Moät soá ñöôøng phoá chaïy ngang theo höôùng ñoâng-taây cuõng coù nhöõng
ñoaïn coù caây cao lôùn beân ñöôøng, bao goàm Eighth Street, Tenth Street,
vaø Washington Street

Khu Ñaát Troáng
Moät soá khu ñaát troáng ñaùng keå ñoùng goùp vaøo söï ñeïp maét cho khu vöïc
thuoäc khu Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá. Nhöõng khu vöïc naøy bao goàm
nhaø thôø ôû ñöôøng Tenth vaø Main vaø cô sôû taøi chaùnh taïi Main Street vaø
Washington.

Hình AÛnh Tích Cöïc cuûa Ñöôøng Phoá
Baûn Trình Baøy 4 cho thaáy moät vaøi ñoaïn ñöôøng khaép khu vöïc Giöõa
Trung Taâm Thaønh Phoá bieåu hieäu moät hình aûnh ñeïp maét toång quaùt
nhôø vaøo phaåm chaát cuûa phong caûnh, maët tieàn caùc toøa nhaø ñöôïc baûo
trì chu ñaùo vaø xinh ñeïp, vaø baûng hieäu caân xöùng vaø phuø hôïp vôùi caùc
toøa nhaø.

Nhöõng Khuyeát Ñieåm

Nhöõng Baõi Ñaäu Xe Roäng Lôùn Khoâng Ñöôïc Che Chaén
Taùc ñoäng tieâu cöïc cuûa nhöõng khu ñaäu xe khoâng ñöôïc che chaén naèm
phôi mình loä lieãu doïc theo Sycamore Street vaø Broadway ôû giöõa Civic
Center Drive vaø Tenth Street. Nhieàu baõi ñaäu xe naøy thieáu caùc taïo taùc
toâ ñieåm phong caûnh ñeå laøm vaät ñeäm che khuaát ñöôïc taàm maét. Vieäc
thieáu che chaén naøy laøm noåi baät theâm taùc ñoäng tai haïi cuûa nhöõng baõi
ñaäu xe roäng lôùn.

Hình AÛnh Tieâu Cöïc cuûa Ñöôøng Phoá
Nhö ñaõ ñöôïc trình baøy trong Baûn Trình Baøy 4 laø nhieàu ñoaïn khaùc
nhau cuûa maët tieàn ñöôøng phoá cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh
Phoá voán khoâng ñöôïc ñeïp maét. Sôû dó bò nhö vaäy laø vì do nhieàu yeáu toá
hôïp laïi, bao goàm nhöõng toøa nhaø boû hoang, nhöõng toøa nhaø hö hoûng,
ñaát ñai nhô nhôùp, maøu saéc choùi maét, töôøng nhaø troáng traûi, vaø baûng
hieäu xaáu xí.

Chöông 2: Tình Traïng Hieän Höõu
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CAÙC NGUYEÂN TAÉC HOAÏCH ÑÒNH CUÏ THEÅ
Nhöõng nguyeân taéc hoaïch ñònh cuï theå sau ñaây ñem laïi söï höôùng daãn
toång quaùt trong nhöõng laõnh vöïc nhö caùch söû duïng ñaát, thieát keá, ñaäu
xe vaø giao thoâng. Caùc Nguyeân Taéc Thieát Keá Ñoâ Thò, Baûn Trình Baøy 5,
laøm saùng toû nhöõng nguyeân taéc hoaïch ñònh cuï theå sau ñaây.

Nhöõng chöông keá tieáp mieâu taû moät caùch chi tieát nhöõng tieâu chuaån
phaùt trieån vaø nguyeân taéc thieát keá cho naêm khu söû duïng ñaát/sinh hoaït,
moät keá hoaïch theo yù nieäm veà phong caûnh, nhöõng keá hoaïch veà giao
thoâng vaø ñaäu xe vaø moät phaàn duyeät xeùt veà nhöõng cô cheá thöïc thi.

CAÙCH SÖÛ DUÏNG ÑAÁT

• Khuyeán khích moät maãu söû duïng ñaát nhaèm xaây döïng treân nhöõng
yù nieäm ñöôïc ñeà ra trong Keá Hoaïch Döïa Treân YÙ Nieäm cuûa Khu
vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñoàng thôøi ñaåy maïnh caùc nguyeân
taéc veà chính saùch söû duïng ñaát ñöôïc ñeà ra trong Keá Hoaïch Toång
Theå cuûa Santa Ana.

• Nhöõng yù nieäm vaø maät ñoä gia cö caàn phaûi phuø hôïp vôùi nhöõng
chính saùch cuûa Keá Hoaïch Toång Theå.

• Thieát laäp moái lieân keát vôùi nhöõng khu vöïc tuyeån duïng vaø mua saém
xung quanh.

• Baûo veä vaø duy trì caùc khu phoá Willard, French Court vaø French
Park beân caïnh.

• Haïn cheá söï phaùt trieån choã ôû coù moät phoøng chæ daønh cho toøa
nhaø YWCA.

• Khuyeán khích vieäc taùi söû duïng thích nghi nhöõng toøa nhaø vaø khu
quan troïng veà maët lòch söû hoaëc kieán truùc khaép nôi trong khu vöïc
Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá.

• Khuyeán khích caùc hoaït ñoäng giaûi trí, tieâu khieån vaø vaên hoùa trong
khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñeå boå sung cho Khu Baûo
Taøng Vieän. 

• Baûo veä hình aûnh vaø tính chaát ñoàng nhaát cuûa Ñöôøng Haønh Lang
Broadway.

THIEÁT KEÁ ÑOÂ THÒ

Nhöõng nguyeân taéc thieát keá ñoâ thò sau ñaây ñeà caäp ñeán hình thöùc vaø
coâng trình kieán truùc toång quaùt cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh
Phoá vôùi nhöõng chi tieát cuï theå cho naêm khu söû duïng ñaát/sinh hoaït cuûa
khu vöïc naøy. Sau nhöõng caân nhaéc toång quaùt, nhöõng nguyeân taéc naøy
ñeà caäp ñeán ñeán nhöõng quang caûnh vaø coång ra vaøo, hình daïng toøa
nhaø, ñieåm coù khu ñaát troáng, vaø noái keát choã daønh cho ngöôøi ñi boä.
Nhöõng nguyeân taéc naøy ñöôïc ñeà ra nhaèm cuûng coá laïi baûn chaát ñoäc
ñaùo cuûa nhöõng khu sinh hoaït cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá
vaø taïo ra moät hình aûnh hoøa hôïp toång quaùt. (Xem Baûn Trình Baøy 5,
Caùc Nguyeân Taéc Thieát Keá Ñoâ Thò.)

NHÖÕNG CAÂN NHAÉC TOÅNG QUAÙT
• Phaùt trieån moät quan nieäm maïnh meõ veà baûn chaát coäng ñoàng cho

toaøn theå khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá vaø cho moãi khu
trong ñoù.

• Cuûng coá phöông tieän giuùp ngöôøi ñi boä ra vaøo, ñi voøng quanh vaø
xuyeân qua khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñeán möùc toái ña
sao cho phuø hôïp vôùi nhöõng chöông trình quaûn trò tình traïng öù
ñoïng cuûa Thaønh Phoá.

• Soaïn thaûo moät chöông trình caûi tieán coâng coäng toaøn dieän, bao
goàm nhöõng chuû ñeà phuø hôïp vôùi nhöõng taïo taùc toâ ñieåm phong
caûnh vaø ñöôøng phoá.

• Taïo ra moät moâi tröôøng an toaøn ñeå baûo veä cho coäng ñoàng vaø thu
huùt theâm ñaàu tö thöông nghieäp.

• Taïo ra moät phaàn khu ñaát troáng an toaøn vaø thoaûi maùi goàm coù caùc
quaûng tröôøng vaø nhöõng baõi coû xanh yeân tónh.

• Baûo veä baûn chaát cuûa Haønh Lang Broadway ôû phía baéc cuûa
Washington Avenue vaø Bush Street baèng caùch cuûng coá taàm möùc
chính cuûa chöông trình phaùt trieån.

• Soaïn thaûo caùc tieâu chuaån veà ñòa ñieåm vaø kieán truùc döïa vaøo
nhöõng nguyeân taéc nhaèm phaùt huy vaø baûo veä baûn chaát ñaëc ñieåm
cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñoàng thôøi thuùc ñaåy
theâm ñaàu tö.

• Baûo toàn vaø xaây döïng treân caùc taøi nguyeân lòch söû cuûa Santa Ana
vaø caùc taøi nguyeân quan troïng khaùc.

QUANG CAÛNH VAØ COÅNG RA VAØO

Thieát laäp nhöõng coång ra vaøo noåi baät cho khu vöïc Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá treân Main Street taïi Civic Center Drive vaø Seventeenth
Street qua moät söï phoái hôïp cuûa caùc toøa nhaø, taïo taùc toâ ñieåm phong
caûnh, baûng hieäu, vaø thieát keá phong caûnh ñöôøng phoá.

Taêng cöôøng phong caûnh ñöôøng phoá treân nhöõng loái vaøo khu vöïc Giöõa
Trung Taâm Thaønh Phoá treân Seventeenth Street vaø Civic Center Drive
ñeå laøm taêng theâm söï trang nhaõ vaø veû ñeïp. Vieäc taïo taùc toâ ñieåm
ñöôøng phoá, phong caûnh, baûng hieäu vaø ñeøn caàn phaûi ñöôïc phoái hôïp ñeå
ñaït ñöôïc caûm giaùc ñaëc bieät khi tieán vaøo khu vöïc Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá.

Môû roäng khung ñöôøng lòch söû goàm nhöõng khu phoá vuoâng vöùc cuûa
trung taâm thaønh phoá Santa Ana vaøo khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh
Phoá baèng caùch aùp duïng nhöõng truïc quang caûnh ngang cuûa khu phoá
taïi nôi naøo thích hôïp ñeå laøm giaùn ñoaïn chieàu daøi quaù möùc cuûa caùc
khu phoá doïc theo Main Street. Nhöõng choã giaùn ñoaïn taàm nhìn naøy
neân xaûy ra taïi caùc ñöôøng Ninth, Eleventh vaø Fourteenth Street. Caùch
naøy seõ ñem laïi moät söï caân xöùng thích hôïp cho caùc khu phoá vaø caùc
haønh lang.

Chöông 3: Caùc Nguyeân Taéc Hoaïch Ñònh Cuï Theå 19
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Baûn Trình Baøy 5 Caùc Nguyeân Taéc Thieát Keá Ñoâ Thò

COÅ ÑOÄNG NHÖÕNG CHUÛ ÑEÀ LIEÂN 
TUÏC VEÀ PHONG CAÛNH/QUANG 
CAÛNH ÑÖÔØNG PHOÁ TAÏI KHAÉP 
NÔI TRONG KHU VÖÏC GIÖÕA 
TRUNG TAÂM THAØNH PHOÁ

NHÖÕNG ÑOAÏN ÑÖÔØNG NOÁI 
LIEÀN ÑOÂNG-TAÂY VÔÙI CAÙC 
KHU PHOÁ GIA CÖ

BAÛO VEÄ ÑAËC ÑIEÅM COÙ 
TAÀM VOÙC NHOÛ CUÛA HAØNH 
LANG BUSH ST.

ÑIEÅM COÙ KHU ÑAÁT TROÁNG 

BAÛO VEÄ ÑAËC ÑIEÅM 
COÙ TAÀM VOÙC NHOÛ 
TREÂN BROADWAY SÖÛA ÑOÅI ÑEÅ TAÙI SÖÛ DUÏNG CAÙC TOØA NHAØ 

HIEÄN HÖÕU TAÏI KHAÉP NÔI TRONG KHU VÖÏC 
GIÖÕA TRUNG TAÂM THAØNH PHOÁ

LOÁI ÑI DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ

ÑIEÅM COÙ KHU ÑAÁT TROÁNG 

HÖÔÙNG CAÙC CAO OÁC VAÊN PHOØNG 
VEÀ PHÍA MAIN ST.

CUÛNG COÁ CAÙC PHAÅM CHAÁT CHO NGÖÔØI 
ÑI BOÄ

CAÙCH SÖÛ DUÏNG HOÃN HÔÏP COÙ 
MAÄT ÑOÄ THAÁP HÔN

CAÙCH SÖÛ DUÏNG 
HOÃN HÔÏP COÙ MAÄT 
ÑOÄ CAO HÔN

PHONG CAÛNH ÑAÏI LOÄ

LOÁI ÑI DAØNH CHO 
NGÖÔØI ÑI BOÄ VEÀ 
HÖÔÙNG ÑOÂNG-TAÂY

CAÛI
 TIE

ÁN CA
ÙC L

OÁI V
AØO 

KHU V
ÖÏC 

GIÖ
ÕA T

RUNG
 TA

ÂM TH
AØNH PH

OÁ

CAÛI TIEÁN NHÖÕNG LOÁI VAØO KHU VÖÏC GIÖÕA TRUNG TAÂM THAØNH PHOÁ

CAÙC KIEÁN TRUÙC CHOÃ 
ÑAÄU XE THIEÂN VEÀ NHÖÕNG 
ÑÖÔØNG BEÂN CAÏNH
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HÌNH DAÏNG TOØA NHAØ

Hình daïng toøa nhaø seõ ñoùng goùp vaøo baûn chaát ñaëc bieät caàn coù cho
nhieàu khu sinh hoaït khaùc nhau cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá.
• Taäp trung caùc toøa nhaø cao treân Main Street töø Civic Center Drive

ñeán Washington Avenue, giaûm daàn ñoä cao vaø maät ñoä veà höôùng
Washington Avenue, ñeå cuûng coá caùc cao oác ñöùng rieâng daønh cho
caùc vaên phoøng hieän höõu, vaø bieåu loä vai troø cuûa caùc Khu Coâng Sôû/
Chuyeân Nghieäp vaø Taøi Chaùnh laø caùc trung taâm tuyeån duïng. Cao
oác laø hình daïng thích hôïp nhaát cho Main Street, vì noù phaûn aûnh
hình daïng cuûa caùc coâng trình kieán truùc vaên phoøng hieän höõu. Seõ
chæ coù moät cao oác ñöùng rieâng môùi cao töø 6 ñeán 8 taàng trong Khu
Taøi Chaùnh, vôùi caùc toøa nhaø khaùc cao moät hoaëc hai taàng.

• Duøng caùc toøa nhaø thaáp hôn ñeå xaùc ñònh vaø baûo veä choã daønh cho
ngöôøi ñi boä vaø taïo ra moät ranh meùp sinh hoaït doïc theo Main
Street vaø caùc choã noái daøi ôû giöõa khu phoá cuûa caùc ñöôøng Ninth,
Eleventh vaø Fourteenth Street.

• Hình daïng vaø ñòa ñieåm cuûa caùc coâng trình kieán truùc ñaëc bieät cuõ
hôn treân Broadway ôû phía baéc cuûa Washington vaø Bush (naèm
treân nhöõng loâ ñaát nhoû coù saân tröôùc vaø saân beân hoâng) seõ ñöôïc
phaûn aûnh baèng chöông trình phaùt trieån môùi vaø phuïc hoài cuûa caùc
toøa nhaø hieän höõu doïc theo caùc con ñöôøng naøy.

Thieát laäp nhöõng vuøng coù chieàu cao nhaát ñònh ñeå kieåm soaùt chieàu cao
cuûa caùc toøa nhaø, vôùi nhöõng toøa nhaø cao nhaát treân Main Street ôû giöõa
Civic Center Drive vaø Washington, cao trung bình treân Broadway vaø
treân Main Street ôû phía baéc cuûa Washington, vaø nhöõng toøa nhaø thaáp
nhaát doïc theo caùc ñöôøng Broadway vaø Bush Street. (Xem Baûn Trình
Baøy 6, Chieàu Cao Toång Quaùt cuûa Toøa Nhaø.)

CAÙC ÑIEÅM COÙ KHU ÑAÁT TROÁNG

Main Street seõ ñöôïc ñaùnh daáu baèng hai ñòa ñieåm coù khu ñaát troáng,
moät ñòa ñieåm ôû taïi ngaõ tö cuûa Tenth, vaø moät ñòa ñieåm taïi
Washington. Nhöõng ñieåm naøy ñöôïc taïo ra nhaèm ñem laïi moät caùch
giaûi quyeát veà nhu caàu caàn coù khu ñaát troáng taïi trung taâm cuûa Giöõa
Trung Taâm Thaønh Phoá. Nhöõng ñòa ñieåm naøy seõ ñöôïc noái laïi vôùi nhau
baèng moät daûi ñaát troáng chaïy doïc theo Sycamore ôû phía nam cuûa
Tenth Street vaø phía baéc cuûa Washington, voán seõ hoaït ñoäng nhö moät
phaàn troïn veïn veà taøi nguyeân khu ñaát troáng trung öông cuûa khu vöïc
Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá.

CHOÃ DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ

Choã daønh cho ngöôøi ñi boä seõ cuûng coá cho caùc sinh hoaït ôû taàng treät
trong caùc khu vaø cung caáp nhöõng loái ñi thuaän tieän vaø ñeïp maét vaø
nhöõng choã ñeå gaëp gôõ troø chuyeän taïi khaép nôi trong khu vöïc Giöõa
Trung Taâm Thaønh Phoá. Loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä treân Main Street
vaø Ninth Street laø nhöõng con ñöôøng mua saém chính vôùi maët tieàn
nhöõng cöûa tieäm san saùt nhau taïo neân saéc thaùi cuûa con ñöôøng.

Baát cöù nôi naøo coù theå ñöôïc, væa heø seõ ñöôïc nôùi roäng ra ñeå khuyeán
khích sinh hoaït cuûa ngöôøi ñi boä vaø taïo ra choã ñeå taêng cöôøng nhöõng
tieän nghi veà phong caûnh vaø quang caûnh ñöôøng phoá.

Cuûng coá phaåm chaát cuûa choã daønh cho ngöôøi ñi boä treân Broadway vaø
Bush baèng caùch duy trì caây cao doïc beân ñöôøng, caùc khu vöôøn phía
tröôùc ñöôïc troàng tæa thaät xinh ñeïp, loái ñi saùng suûa daønh cho ngöôøi ñi
boä, vaø baèng caùch baét buoäc nhöõng chöông trình phaùt trieån trong töông
lai phaûi thöïc hieän nhöõng ñaëc ñieåm naøy.

Baûn Trình Baøy 6 Chieàu Cao Toång Quaùt 
cuûa Toøa Nhaø

H CAO (5 taàng trôû leân)
M TRUNG BÌNH (3 ñeán 4 taàng)
L THAÁP (Toái ña laø 2 taàng)

Löu YÙ: Nhöõng khu chieàu cao naøy laø toång quaùt. 
Tham khaûo caùc nguyeân taéc thieát keá ñeå bieát caùc 
ñieàu kieän cuï theå.

Chöông 3: Caùc Nguyeân Taéc Hoaïch Ñònh Cuï Theå
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• Ngöôøi ñi boä khoâng ñöôïc baêng qua ñöôøng ôû giöõa khu phoá. Taát caû
moïi di chuyeån cuûa ngöôøi ñi boä seõ ñöôïc höôùng daãn ñeán nhöõng loái
ñi baêng qua ñöôøng ñaõ ñöôïc pheâ chuaån.

• Caûi tieán taàm voùc thieân veà ngöôøi ñi boä cho caùc loái ñi daønh cho
ngöôøi ñi boä giöõa khu phoá ôû giöõa Main vaø Sycamore baèng caùch
khuyeán khích caùc sinh hoaït baùn leû vaø taïo phong caûnh doïc theo
caùc ranh meùp cuûa loái ñi.

• Taïo nhöõng loái ñi an toaøn, thuaän tieän vaø thoaûi maùi noái lieàn caùc
khu vöïc gia cö xung quanh vôùi caùc khu sinh hoaït cuûa khu vöïc
Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá. Nhöõng ñoaïn ñöôøng noái keát ñoâng-
taây naøy goàm coù caùc ñöôøng Washington, vaø Fifteenth Street veà
höôùng taây, vaø caùc ñöôøng Eighth, Ninth, Tenth, Washington,
Fourteenth, Fifteenth, vaø Sixteenth Streets veà höôùng ñoâng.

GIAO THOÂNG

• Duy trì Broadway vaø Main laø nhöõng haønh lang thöông maïi vöõng
vaøng, ñeïp maét, ñoàng thôøi baûo ñaûm duy trì khaû naêng vaän chuyeån
ñöôïc soá löôïng xe coä löu thoâng ñoâng ñaûo moät caùch an toaøn.

• Duy trì chöùc naêng cuûa Washington Street, Civic Center Drive, vaø
Seventeenth Street laø nhöõng con ñöôøng noái lieàn ñoâng-taây.

• Soaïn thaûo saùch löôïc veà caùch söû duïng ñaát vaø thieát keá ñeå phoái
hôïp moät heä thoáng chuyeân chôû ñaïi chuùng baèng ñöôøng saét theo
höôùng daãn coá ñònh qua khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá, bao
goàm nhöõng söï xeáp ñaët coù theå thöïc hieän ñöôïc.

• Baûo veä Bush Street traùnh khoûi tình traïng xe coä löu thoâng quaù
nhieàu cuûa cö daân vaø caùc doanh nghieäp haàu duy trì ñöôïc ñaëc tính
gia cö cuûa con ñöôøng naøy.

CAÙC KHU SÖÛ DUÏNG ÑAÁT/SINH HOAÏT 

Khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá seõ cung caáp nhieàu loaïi söû duïng
khaùc nhau ñöôïc toå chöùc thaønh naêm khu söû duïng ñaát. Nhöõng khu naøy
tröôùc tieân ñöôïc löu yù laø moät phaàn trong chöông trình hoaïch ñònh theo
khaùi nieäm tieân khôûi cho khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá, vaø ñaõ
ñöôïc hoaøn chænh qua tieán trình phaân tích theâm veà khu vöïc naøy. (Xem
Baûn Trình Baøy 7, Caùc Khu thuoäc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá.) Moãi
khu ñeàu khaùc bieät laãn nhau, nhöng yeåm trôï toaøn theå khu vöïc baèng
caùch goùp phaàn ñem laïi söï quaân bình trong caùc sinh hoaït veà thöông
maïi, coâng coäng, vaên phoøng vaø caùc sinh hoaït tuyeån duïng khaùc.

Saùu chöông sau ñaây ñònh nghóa moãi khu theo chuû ñeà, muïc tieâu, caùch
söû duïng ñaát hoaëc caùc sinh hoaït, cô caáu hình theå, ñaëc tröng cuûa ñòa
ñieåm, cô hoäi phaùt trieån, tieâu chuaån phaùt trieån, vaø nguyeân taéc thieát keá
cuûa moãi khu. Laèn ranh baát ñoäng saûn ñöôïc ghi roõ trong caùc baûn trình
baøy laø döïa vaøo caùc baûn ñoà loâ ñaát cuûa thaåm ñònh vieân thueá vuï vaø
khoâng nhaát thieát phaûn aûnh caùc loâ ñaát veà phöông dieän phaùp lyù. 
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KHU COÂNG SÔÛ/CHUYEÂN NGHIEÄP

CHUÛ ÑEÀ

Moät khu söû duïng hoãn hôïp ñaày sinh ñoäng vôùi caùc cao oác vaên phoøng
taäp trung treân Main Street, choã daønh cho caùc toøa nhaø thaáp doïc theo
Broadway veà höôùng baéc cuûa Washington vaø sinh hoaït daønh cho ngöôøi
ñi boä taäp trung treân Main Street vaø Ninth Street, voán ñöôïc noái daøi
xuyeân qua khu naøy ñeå taïo neân moät haønh lang giao thoâng veà höôùng
ñoâng-taây ôû giöõa khu. Xem Baûn Trình Baøy 9, Chöông Trình Hoaïch Ñònh
Theo Khaùi Nieäm Cho Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp.

MUÏC TIEÂU

• Taïo ra moät trung taâm tuyeån duïng coù theå thöïc hieän vaø caïnh tranh
ñöôïc xaây caát xung quanh trung taâm cuûa khu vaên phoøng hieän höõu
vaø gaàn vôùi khu trung taâm thaønh phoá vaø trung taâm coâng sôû.

• Khuyeán khích duøng cöûa tieäm baùn leû ôû taàng treät ñeå taïo cô hoäi vaø
dòch vuï mua saém cho nhaân vieân vaø du khaùch ñeán thaêm khu naøy.

• Khuyeán khích caùc hoïc vieän huaán ngheä vaø giaùo duïc ñaët cô sôû
trong khu naøy baèng caùch cung caáp choã ñöôïc taân trang vaø choã
môùi, baõi ñaäu xe thuaän tieän, loái ñi thoaûi maùi cho ngöôøi ñi boä vaø
moät moâi tröôøng an ninh vaø an toaøn.

• Khuyeán khích caùc vaên phoøng chuyeân nghieäp vaø ñieàu haønh ñaët cô
sôû trong khu naøy 

TOØA NHAØ MÔÙI
KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE
RA VAØO KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE
QUAÛNG TRÖÔØNG/KHU VÖÏC COÙ PHONG 
CAÛNH ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ 
CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT HIEÄN HÖÕU Baûn Trình Baøy 9 Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo Khaùi 

Nieäm veà Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp

Chöông 4: Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp
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CÔ HOÄI PHAÙT TRIEÅN 

Nhöõng cô hoäi phaùt trieån sau ñaây xaùc ñònh nhöõng döï aùn chính trong
khu naøy. Phaàn giaûi thích chæ öôùc tính tieàm naêng phaùt trieån cuûa moãi
ñòa ñieåm, maø khoâng ghi roõ nhöõng khaû naêng thöïc thuï ñöôïc cho pheùp.
Nhöõng yeáu toá naøy seõ ñöôïc xaùc ñònh baèng caùc tieâu chuaån phaùt trieån vaø
nguyeân taéc thieát keá.

Cao OÁc Vaên Phoøng Taïi Quaûng Tröôøng Nhaø Thôø/Voøm Cöûa Tieäm Baùn
Leû. Giöõa Quaûng Tröôøng Nhaø Thôø ôû phía baéc vaø Ninth Street
ôû phía nam, phaàn phaùt trieån goàm coù moät cao oác vaên phoøng
roäng 85,000 square feet vaø choã daønh cho nhöõng cöûa tieäm
baùn leû roäng 21,000 square feet, vôùi moät maët tieàn coù maùi
voøm treân quaûng tröôøng, vaø nhöõng kieán truùc choã ñaäu xe
ngaàm döôùi ñaát.

Buoân Baùn Leû Trong Khu Noái Daøi Treân Ninth Street. Choã môùi vaø taân
trang roäng khoaûng 25,000 square feet taïo thaønh maët tieàn ôû
höôùng nam doïc theo Ninth Street, giöõa Broadway vaø Main.
Phaàn noái daøi treân Ninth Street seõ laø moät con ñöôøng daønh
rieâng cho ngöôøi ñi boä thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa tö nhaân vôùi
phöông tieän ra vaøo cho xe coä coù giôùi haïn. Phaàn naøy caàn ñöôïc
baûo ñaûm an ninh hoaøn toaøn ngoaøi giôø laøm vieäc.

Khu Phoá Buffum. Moät cao oác vaên phoøng hoaëc phaùt trieån khaùch saïn
roäng 81,000 square foot, vaø choã buoân baùn leû roäng 20,000
square feet treân Main Street, giöõa Ninth vaø Tenth Street, vaø
kieán truùc choã ñaäu xe doïc theo Bush Street.

Khu Bank of America. Moät cao oác vaên phoøng hoaëc khaùch saïn roäng
81,000 square foot, vaø choã buoân baùn leû roäng 9,000 square
feet, giöõa caùc ñöôøng Eighth vaø Ninth Street, vaø kieán truùc
choã ñaäu xe doïc theo Bush Street.

Caùc Cöûa Tieäm Treân Main Street. Maët tieàn goàm caùc cöûa tieäm baùn leû
thaáp treân Main Street ôû giöõa Civic Center Drive vaø Eighth
Street. Caùc cöûa tieäm baùn leû ôû taàng treät roäng khoaûng 10,000
square feet vaø choã ôû taàng treân roäng 10,000 square feet.

Hoãn Hôïp Treân Broadway. Broadway laø nôi thích hôïp cho caùc toøa nhaø
thaáp vôùi caùch söû duïng hoãn hôïp goàm caùc vaên phoøng, caùc
chöùc naêng veà giaùo duïc vaø toå chöùc, vaø caùc kieán truùc choã ñaäu
xe doïc theo Sycamore veà höôùng nam cuûa ñöôøng Tenth.

Nhaø Thôø Cuûa Hoäi Christian Science. Neáu nhaø thôø naøy doïn ra khoûi
toøa nhaø hieän höõu, toøa nhaø naøy coù theå ñöôïc söûa ñoåi moät caùch
thích hôïp ñeå laøm moät thính ñöôøng daân söï, moät toøa nhaø
daønh cho coäng ñoàng, hoaëc moät nôi hoäi hoïp coâng coäng. Ñaây
laø moät taøi saûn coù giaù trò veà kieán truùc vaø lòch söû caàn ñöôïc
baûo toàn.

TIEÂU CHUAÅN PHAÙT TRIEÅN 

Nhöõng Caùch Söû Duïng Ñöôïc Cho Pheùp vaø Ñöôïc Cho 
Pheùp Coù Ñieàu Kieän

Nhöõng Caùch Söû Duïng Ñöôïc Cho Pheùp
Nhöõng caùch söû duïng ñöôïc cho pheùp trong khu Chuyeân Nghieäp Daân
Söï seõ laø nhö sau.
1. Nhöõng vaên phoøng vaø dòch vuï chuyeân nghieäp, thöông maïi vaø

haønh chaùnh.
2. Caùc vaên phoøng cuûa ngaân haøng, caùc haõng taøi chaùnh, baûo hieåm

vaø ñòa oác. Caùc cô sôû tieáp khaùch khoâng caàn laøm heïn tröôùc chæ ôû
taàng treät.

3. Caùc cô quan coâng, vaø caùc toå chöùc vaø caùc vaên phoøng baùn coâng.
4. Caùc tröôøng thöông nghieäp, tröôøng chuyeân nghieäp vaø cao ñaúng

coäng ñoàng.
5. Caùc phoøng maïch baùc só chuyeân khoa vaø toång quaùt vaø nha só, bao

goàm coá vaán vaø taâm lyù, ôû caùc taàng treân (töø taàng thöù hai trôû leân).
6. Nhöõng caùch söû duïng cho dòch vuï vaø buoân baùn leû voán seõ bò giôùi

haïn chæ daønh cho: caùc tieäm baùn saùch, tieäm baùn duïng cuï vaên
phoøng, tieäm baùn taëng vaät, caùc dòch vuï caù nhaân vaø thöông
nghieäp*, caùc nhaø haøng, tieäm baùn thöùc aên saün, tieäm baùn hoa,
nhaø thuoác taây, vaø caùc chôï baùn haøng ñaëc saûn. *Thí duï veà caùc
dòch vuï caù nhaân vaø thöông nghieäp bao goàm caùc tieäm giaët uûi, uoán
toùc, du lòch, baûo hieåm, sao chuïp, thö töø/böu chính, may quaàn aùo,
söûa giaày, ñoà duøng daønh cho ngheä thuaät, ñoà duøng cho vaên phoøng.
Khoâng ñöôïc pheùp söû duïng ñeå laøm vaên phoøng baûo chöùng
taïi ngoaïi.

7. Caùc baûo taøng vieän, phoøng trieån laõm, thö vieän, giaûng ñöôøng vaø
raïp haùt ngoaïi tröø nhöõng loaïi caàn giaáy pheùp söû duïng coù ñieàu kieän.

8. Phoøng laøm vieäc cuûa ngheä só.
9. Caùc cô sôû giöõ treû ban ngaøy.
10. Caùc caâu laïc boä theå thao.

Nhöõng Caùch Söû Duïng Coù Ñieàu Kieän
Nhöõng caùch söû duïng sau ñaây coù theå ñöôïc cho pheùp neáu ñöôïc caáp
Giaáy Pheùp Söû Duïng Coù Ñieàu Kieän chieáu theo Boä Luaät Thaønh Phoá
Santa Ana.
1. Nhöõng nôi thôø phöôïng, mieãn laø chæ naèm trong nhöõng toøa nhaø

ñöùng rieâng bieät.
2. Caùc hoäp ñeâm, quaùn röôïu vaø nhöõng nôi giaûi trí trong nhaø, baát

luaän laø ñöùng rieâng hay laø moät phaàn cuûa moät caùch söû duïng khaùc
ñöôïc cho pheùp hay ñöôïc cho pheùp coù ñieàu kieän.

3. Caùc baõi ñaäu xe vaø caùc kieán truùc choã ñaäu xe.
4. Nhöõng tieäm baùn ñoà vaät söu taàm vaø ñoà coå, khoâng keå nhöõng tieäm

baùn ñoà cuõ hoaëc tieäm caàm ñoà.
5. Nhöõng tieäm baùn thöùc aên môû cöûa töø 12 giôø ñeâm ñeán 5 giôø saùng

vaø naèm trong phaïm vi 150 feet cuûa khu gia cö.

Chöông 4: Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp
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Theå Tích Toøa Nhaø
Toång Quaùt

Theå tích toøa nhaø ñöôïc cho pheùp trong Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp
ñöôïc aán ñònh baèng chieàu cao vaø nhöõng ñieàu kieän veà khoaûng thuït vaøo
cuûa saân tröôùc ñöôïc aán ñònh cho moãi khu phoá. Muïc ñích chính cuûa theå
tích toøa nhaø laø ñeå taïo ra moái töông quan giöõa choã chung vaø rieâng cho
ngöôøi ñi boä vaø vaùch töôøng cuûa toøa nhaø, voán taïo thaønh ranh meùp cuûa
toøa nhaø. Nhöõng khoaûng thuït vaøo aán ñònh choã daønh cho ngöôøi ñi boä ôû
taàng treät vaø cho thaáy nôi maø nhöõng toøa nhaø cao (hôn 35 feet) coù theå
ñöôïc choïn laøm ñòa ñieåm.

Baûn Trình Baøy 10, Chieàu Cao vaø Khoaûng Thuït Vaøo cuûa Khu Coâng Sôû/
Chuyeân Nghieäp, cho bieát kích thöôùc cuûa khoaûng thuït vaøo töø laèn ranh
baát ñoäng saûn vaø nhöõng ñieåm chuaån khaùc taïi khaép nôi trong khu naøy,
vaø caùc giôùi haïn veà chieàu cao vaø khoaûng thuït vaøo cho nhöõng toøa nhaø
cao hôn 35 feet. Caùc chi tieát tham khaûo treân baûn trình baøy cho thaáy
caùc toøa nhaø hieän höõu coù theå coøn laïi, qua ñoù cho thaáy söï lieân heä giöõa
nhöõng toøa nhaø hieän höõu vaø nhöõng phaùt trieån môùi coù tieàm naêng ñeå
thöïc hieän hoaëc ñöôïc thöïc hieän.

Cuõng ñaõ ñöôïc trình baøy ñeå tham khaûo laø nhöõng ñaëc ñieåm chính cuûa
keá hoaïch toaøn dieän, bao goàm nhöõng khu ñaát troáng chính, nhöõng cô
sôû ñaäu xe ñöôïc hoaïch ñònh, nhöõng loái ra vaøo daønh cho ngöôøi ñi boä vaø
nhöõng voøm che ôû taàng treät ñöôïc ñeà nghò.

Chieàu Cao Toøa Nhaø
Chieàu cao ñöôïc aán ñònh baèng soá taàng laàu vaø tính theo soá feet ño töø
leà ñöôøng.

Noùi chung, chieàu cao toái ña cuûa taát caû nhöõng toøa nhaø thaáp laø 35 feet.
Caùc toøa nhaø cao hôn 35 feet trong Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp goàm
coù caùc cao oác vaên phoøng hieän höõu treân Main Street vaø Broadway vaø
caùc cao oác vaên phoøng coù theå xaây caát seõ ñöôïc taäp trung taïi ngaõ tö
Main Street vaø Ninth Street, laø nôi chieàu cao coù theå leân ñeán 120 feet.

Caùc cao oác coù moät khoaûng thuït vaøo 15 feet töø laèn ranh baát ñoäng saûn
treân Main Street vaø Ninth Street hoaëc ranh meùp cuûa ñöôøng ñi daønh
cho ngöôøi ñi boä thuoäc tö nhaân treân Ninth Street. Kích thöôùc cuûa ñöôøng
cheùo toái ña cuõng ñöôïc quy ñònh ñeå khuyeán khích xaây nhöõng cao oác
heïp hôn.

Moät caáu hình cao oác khaùc ñöôïc trình baøy cho moät khaùch saïn thöông
nghieäp treân khu phoá Buffum, laø nôi maø hai cao oác khaùch saïn seõ ñöôïc
cho pheùp vôùi khoaûng caùch thích hôïp ôû giöõa hai cao oác naøy vaø moät
kích thöôùc ñöôøng cheùo toái ña laø 140 feet.

Nhöõng Khoaûng Thuït Vaøo
Nhöõng khoaûng thuït vaøo ôû taàng treät ñöôïc thieát laäp ñeå taêng theâm choã
daønh cho ngöôøi ñi boä khaép nôi trong khu naøy, taïo ra moái töông quan
hoøa hôïp giöõa caùc vaùch töôøng treân ñöôøng cuûa toøa nhaø hieän höõu vaø
trong töông lai vaø nhaän ra nhöõng cô hoäi taïo neân nhöõng nguoàn cung
caáp khu ñaát troáng môùi, chaúng haïn nhö caùc quaûng tröôøng, caùc loái ñi
daønh cho ngöôøi ñi boä vaø caùc khu vöïc ñöôïc taïo phong caûnh.

Nhöõng ñieàu kieän veà khoaûng thuït vaøo chính ñöôïc giaûi thích döôùi ñaây
theo töøng ñöôøng moät:

Main Street. Coù nhieàu ñieàu kieän hieän höõu, nhöng ña soá caùc toøa nhaø
ñeàu khoâng coù khoaûng thuït vaøo, qua ñoù taïo ra moät neùt ñaëc
thuø cuûa moät loái ñi chaät choäi trong thaønh phoá coù chieàu roäng
toái thieåu. Nhöõng tröôøng hôïp ngoaïi leä chính laø quaûng tröôøng
nhaø thôø taïi caùc ñöôøng Tenth vaø Main vaø cao oác hieän höõu
giöõa Eighth vaø Ninth, voán thuït vaøo 12 feet vaø coù moät voøm
che roäng 13 foot ôû taàng treät.

Caùc ñòa ñieåm cuûa cao oác seõ ñöôïc xaây caát trong töông lai taïi
Ninth vaø Main seõ duy trì ñieàu kieän veà khoaûng thuït vaøo 15
foot vaø taïo ra moät voøm che roäng 15 foot ôû taàng treät trong
khoaûng thuït vaøo ñoù.

Caùc cao oác seõ thuït vaøo 15 feet töø moïi laèn ranh baát ñoäng
saûn, nhö vaäy phaûn aûnh vò trí cuûa taát caû nhöõng cao oác hieän
höõu treân Main street. 

Caùc ñaëc ñieåm thuaän lôïi cuûa khu ñaát troáng vaø quaûng tröôøng
caàn ñöôïc baûo trì goàm coù quaûng tröôøng nhaø thôø hieän höõu taïi
Tenth Street, moät khu væa heø roäng beân kia ñöôøng gioáng nhö
khu væa heø roäng ôû phía baéc cuûa ñöôøng Tenth, moät quaûng
tröôøng ôû goùc ñöôøng Ninth vaø Main ñeå taïo ra moät saân daãn
vaøo cao oác coù theå seõ ñöôïc xaây caát, vaø moät quaûng tröôøng
daønh cho ngöôøi ñi boä trong moät phaàn cuûa con ñöôøng coâng
coäng Seventh Street bò boû hoang.

Ñöôøng Daønh Cho Ngöôøi Ñi Boä treân Ninth Street. Con ñöôøng ra vaøo
do tö nhaân hoaïch ñònh naøy roäng 40 feet vaø coù moät daõy
nhöõng voøm che saâu 15 foot ôû taàng treät doïc theo phaàn lôùn
chieàu daøi cuûa noù. Con ñöôøng naøy chaám döùt trong moät quaûng
tröôøng roäng 70 foot, cuõng coù moät daõy voøm che, ôû phía taây
cuûa Broadway.

Civic Center Drive. Caùc vaùch töôøng cuûa toøa nhaø hieän höõu taïo thaønh
moät khu vöïc coù phong caûnh loám ñoám khoâng gioáng nhau vôùi
nhöõng khoaûng thuït vaøo roäng raõi vaø khaùc nhau doïc beân
ñöôøng, taïo neân moät khung caûnh tröôùc maét thaät xinh ñeïp cho
cuïm toøa nhaø ñaëc bieät laâu ñôøi raát coù theå seõ ñöôïc duy trì, vaø
ñoùng goùp vaøo neùt ñaëc thuø cuûa ñaïi loä hieän höõu doïc theo phaàn
lôùn Civic Center Drive.

Broadway. Caùc khoaûng thuït vaøo hai möôi foot ñöôïc aán ñònh cho taát
caû nhöõng chöông trình phaùt trieån môùi. Caùch naøy seõ cho
pheùp baûn chaát phong caûnh cuûa Broadway ôû phía baéc cuûa
Washington ñöôïc tieáp tuïc ñeán phía nam cuûa Tenth Street.
Nhöõng choã ngoaïi leä laø nhöõng toøa nhaø hieän höõu coøn laïi, voán
coù nhöõng khoaûng thuït vaøo döôùi 20 foot.

Sycamore Street. Sycamore hoaït ñoäng phaàn chính nhö laø moät con
ñöôøng dòch vuï ñòa phöông vaø cung caáp phöông tieän ra vaøo
kieán truùc choã ñaäu xe hieän höõu vaø ñöôïc hoaïch ñònh. Coù ba
tröôøng hôïp khaùc bieät veà ñieàu kieän theo tieâu chuaån khoâng coù
khoaûng thuït vaøo: quaûng tröôøng nhaø thôø taïi Tenth Street vaø
moät khoaûng thuït vaøo roäng (35 foot) beân kia ñöôøng ñeå môû
roäng ñaëc ñieåm phong caûnh; nhöõng khoaûng thuït vaøo ôû goùc
ñöôøng vaø caùc voøm che taïi ngaõ tö cuûa ñöôøng daønh cho ngöôøi
ñi boä treân Ninth Street vaø Sycamore; vaø nhöõng khu vöïc cuûa
ñaïi loä coù phong caûnh taïi Civic Center Drive. Nhöõng choøm
caây leo ñöôïc khuyeán khích troàng doïc theo caùc kieán truùc choã
ñaäu xe vaø caàn phaûi coù moät khoaûng thuït vaøo coù phong caûnh
roäng 10 foot taïi nhöõng baõi ñaäu xe treân maët ñöôøng.

Quaûng Tröôøng Nhaø Thôø. Moät khu ñaát troáng môû roäng coù phong caûnh
ñöôïc hoaïch ñònh ñeå taêng cöôøng khung caûnh cho nhaø thôø.
Caïnh phía nam seõ ñöôïc aán ñònh baèng moät voøm che ôû taàng
treät.
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KHU TAØI CHAÙNH

CHUÛ ÑEÀ

Moät khu cao oác vaên phoøng coù chieàu cao trung bình treân Main Street,
vôùi moät ñöôøng phoá ñaày söùc soáng goàm caùc tieäm baùn leû yeåm trôï, caùc
dòch vuï vaø nhaø haøng. (Xem Baûn Trình Baøy 21, Chöông Trình Hoaïch
Ñònh Theo Khaùi Nieäm cho Khu Taøi Chaùnh.)

CAÙC MUÏC TIEÂU 

• Duy trì söï taäp trung hieän höõu cuûa caùc cô quan taøi chaùnh vaø cao
oác vaên phoøng treân Main Street vaø khuyeán khích taùi ñaàu tö ñeå
naâng cao phaåm chaát cuûa choã naøy.

• Khuyeán khích phaùt trieån moät cao oác vaên phoøng treân Main Street.
• Khuyeán khích nhöõng caùch söû duïng cho tieäm baùn leû ôû taàng treät

treân Main Street ñeå phuïc vuï caùc nhaân vieân vaên phoøng laøm vieäc
ban ngaøy, xe coä cuûa du khaùch treân Main Street vaø naâng cao
phaåm chaát cuûa kinh nghieäm cuûa ngöôøi ñi boä.

• Taêng cöôøng choã væa heø treân Main Street baèng caùch môû roäng,
theâm phong caûnh vaø caùc tieän nghi quang caûnh ñöôøng phoá treân
baát ñoäng saûn cuûa tö nhaân.

CAÙC SINH HOAÏT VEÀ CAÙCH SÖÛ DUÏNG ÑAÁT

Khu Taøi Chaùnh naèm taïi trung taâm cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh
Phoá töø Tenth Street ôû phía nam vaø Washington Street ôû phía baéc, vaø
giöõa Sycamore Street ôû phía taây vaø Bush Street ôû phía ñoâng. Khu Taøi
Chaùnh naèm caïnh Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp ôû phía nam, vôùi söï taäp
trung nhöõng caùch söû duïng cho caùc toå chöùc vaø coâng sôû theo döï ñònh,
vaø trong khoaûng caùch coù theå ñi boä deã daøng ñeå ñeán nhöõng cöûa tieäm
baùn leû taïi trung taâm thaønh phoá doïc theo Fourth Street. Khu Taøi Chaùnh
coù ranh giôùi laø Trung Taâm Khu One Broadway ôû phía taây vôùi caùch söû
duïng hoãn hôïp cuûa vaên phoøng vaø tieäm baùn leû, vaø khu gia cö French
Park lòch söû ôû phía ñoâng. Chöông trình phaùt trieån daõy phoá thöông maïi
coù maät ñoä thaáp chieám phaàn lôùn doïc theo Main Street veà phía baéc cuûa
Washington Avenue.

Vai troø chính cuûa Khu Taøi Chaùnh trong khu vöïc Trung Taâm Thaønh Phoá
laø hoaït ñoäng nhö moät khu vaên phoøng taäp trung ñeå thu huùt moät söï hoãn
hôïp goàm caùc vaên phoøng chuyeân nghieäp, caùc toå chöùc taøi chaùnh, vaø
caùc cô quan chính phuû döïa moät phaàn vaøo söï gaàn guõi vôùi Trung Taâm
Coâng Sôû. Choã ôû taàng treät caàn chöùa ñaày nhöõng caùch söû duïng theo
truyeàn thoáng höôùng veà ñöôøng phoá vaø khuyeán khích sinh hoaït daønh
cho ngöôøi ñi boä, bao goàm nhöõng cöûa tieäm baùn leû, nhaø haøng, ngaân
haøng, ngaân haøng tín duïng, vaø caùc sinh hoaït khaùc nhaèm phuïc vuï caùc
nhaân vieân vaên phoøng trong vaø gaàn khu naøy.

TOØA NHAØ MÔÙI

KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE 
RA VAØO KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE 

QUAÛNG TRÖÔØNG/KHU VÖÏC PHONG 
CAÛNH ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ
CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT HIEÄN HÖÕU

Baûn Trình Baøy 21 Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo 
Khaùi Nieäm veà Khu Taøi Chaùnh

TAÂN TRANG 
NHÖÕNG CHOÃ 
COÙ TAÁM SAØN 
LÔÙN

CHUÙ TROÏNG VAØO 
NGÖÔØI ÑI BOÄ 
TREÂN MAIN ST.

ÑIEÅM COÙ KHU 
ÑAÁT TROÁNG 

ÑIEÅM COÙ KHU 
ÑAÁT TROÁNG 

CAO OÁC 
TÖÔNG LAI

Chöông 5: Khu Taøi Chaùnh
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Vôùi tính caùch gaàn nhö ñoàng nhaát cuûa Khu Taøi Chaùnh, caùc khuoân maãu
hoaït ñoäng seõ ít phöùc taïp hôn raát nhieàu so vôùi ñaëc tính cuûa Khu Coâng
Sôû/Chuyeân Nghieäp ôû phía nam vaø söï hoãn hôïp cuûa caùc khu vaên phoøng
vaø gia cö ôû phía ñoâng vaø taây. Nhöõng caùch söû duïng ñöôïc tieân lieäu cho
Khu Taøi Chaùnh goàm coù:

• Caùc vaên phoøng chuyeân nghieäp, taøi chaùnh, baûo hieåm vaø ñòa oác.
Nhöõng vaên phoøng naøo thöôøng hay tieáp xuùc tröïc tieáp vôùi khaùch
haøng, chaúng haïn nhö söï giao dòch cuûa ngaân haøng vôùi caùc cöûa
tieäm baùn leû, neân ñöôïc ñaët ôû taàng treät.

• Caùc cô quan chính phuû caàn dieän tích maët baèng roäng lôùn hôn,
nhöng khoâng coù nhieàu khaùch haøng ra vaøo. Thí duï nhö nhöõng cô
quan dòch vuï ñaëc bieät, caùc cô quan thieát keá trong vuøng, caùc cô
quan thaåm quyeàn veà chuyeân chôû ñoäc laäp, vaø caùc vaên phoøng cuûa
Lieân Bang.

• Nhöõng caùch söû duïng veà buoân baùn leû nhaèm phuïc vuï caùc nhaân
vieân vaên phoøng vaø khaùch haøng, goàm coù nhöõng cöûa tieäm baùn leû
ôû taàng treät nhö saùch vôû, vaät duïng vaên phoøng, quaø taëng, caùc dòch
vuï caù nhaân, caùc dòch vuï thöông nghieäp, vaø nhaø haøng.

• Caùc vieän baûo taøng, phoøng trieån laõm, hoaëc nhöõng choã thu huùt ñaëc
bieät.

• Nhöõng cô sôû chaêm soùc ban ngaøy
• Caùc phoøng maïch vaø y vieän naèm ôû caùc taàng treân cuûa caùc toøa nhaø

vaên phoøng thöông maïi.

CÔ CAÁU HÌNH THEÅ

• Khung ñöôøng phoá ñoâ thò ñöôïc cuûng coá baèng caùch noái daøi
Eleventh Street thaønh moät ñöôøng daønh cho ngöôøi ñi boä ôû giöõa
khu phoá.

• Main Street laø con ñöôøng chính veà höôùng nam-baéc, vaø loái ra vaøo
kieán truùc choã ñaäu xe ñöôïc taïo ra baèng caùc con ñöôøng chaïy
ngang vaø Sycamore Street ôû phía nam cuûa Tenth Street vaø baéc
cuûa Washington.

• Nhöõng ñieåm coù khu ñaát troáng vaø quang caûnh ñöôøng phoá ñaëc bieät
taïi ngaõ tö treân Main Street ôû caùc ñöôøng Tenth vaø Washington
Street taïo ra nhöõng moác noåi baät cho khu naøy.

• Main Street laø ñieåm taäp trung chính cuûa ngöôøi ñi boä cho
khu naøy.

• Nhöõng choã coù taám saøn roäng lôùn môùi vaø hieän höõu ôû maët tieàn
Main Street caàn phaûi ñöôïc ñaùnh boùng laïi ñeå caûi tieán moâi tröôøng
cuûa ngöôøi ñi boä treân Main Street.

ÑAËC TRÖNG CUÛA ÑÒA ÑIEÅM 

• Söï taäp trung ñaùng keå cuûa choã duøng laøm vaên phoøng hieän höõu 
• Ñòa chæ treân Main Street
• Ñòa ñieåm raát deã thaáy vaø deã ñeán

CÔ HOÄI PHAÙT TRIEÅN 

Nhöõng cô hoäi phaùt trieån sau ñaây xaùc ñònh nhöõng döï aùn chính trong
khu naøy. Phaàn giaûi thích chæ öôùc tính tieàm naêng phaùt trieån cuûa moãi
ñòa ñieåm, maø khoâng ghi roõ nhöõng khaû naêng thöïc thuï ñöôïc cho pheùp.
Nhöõng yeáu toá naøy seõ ñöôïc xaùc ñònh baèng caùc tieâu chuaån phaùt trieån vaø
nguyeân taéc thieát keá.

• Taùi söû duïng vaø söûa ñoåi moät sinh hoaït thích hôïp ôû taàng treät treân
Main Street, chaúng haïn nhö moät saân baùn thöùc aên, phoøng trieån
laõm hoaëc choã tröng baøy, nhö moät ngaân haøng, moät dòch vuï
thöông nghieäp (bao goàm, nhöng khoâng phaûi chæ giôùi haïn vaøo
nhöõng dòch vuï sao cheùp, caùc vaên phoøng Federal Express hoaëc
caùc vaên phoøng United Parcel Service), hoaëc nhö nhöõng caùch söû
duïng laøm vaên phoøng dòch vuï nhö baûo hieåm hoaëc cô quan du lòch.

• Naâng caáp caùc cao oác vaên phoøng hieän höõu.
• Cao oác vaên phoøng môùi vaø choã baùn leû ôû taàng treät ôû phía ñoâng cuûa

Main Street giöõa Eleventh Street vaø Washington Avenue. Döï aùn
naøy coù theå bao goàm vieäc taân trang toøa nhaø ngaân haøng treân Main
Street taïi Eleventh Street vaø bao goàm khu phoá tröôøng huaán ngheä
hieän höõu taïi Washington vaø Main. 

• Tieäm baùn nöõ trang trong moät cao oác vaên phoøng.

TIEÂU CHUAÅN PHAÙT TRIEÅN 

Nhöõng Caùch Söû Duïng Ñöôïc Cho Pheùp vaø Ñöôïc Cho 
Pheùp Coù Ñieàu Kieän

Nhöõng Caùch Söû Duïng Ñöôïc Cho Pheùp
Nhöõng caùch söû duïng ñöôïc cho pheùp trong Khu Taøi Chaùnh seõ laø
nhö sau.

1. Nhöõng vaên phoøng vaø dòch vuï chuyeân nghieäp, thöông maïi vaø
ñieàu haønh.

2. Nhöõng ngaân haøng, vaên phoøng taøi chaùnh, baûo hieåm vaø ñòa oác.
3. Nhöõng cô quan coâng, vaø nhöõng toå chöùc vaø vaên phoøng baùn coâng

caàn nhöõng khu vöïc coù maët baèng roäng, nhöng khoâng coù nhieàu
khaùch haøng ra vaøo.
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KHU TAØI CHAÙNH
CHIEÀU CAO VAØ CAÙC KHOAÛNG THUÏT VAØO 
CHIEÀU CAO TOØA NHAØ LAØ 35' TRÖØ KHI ÑÖÔÏC CHO BIEÁT 
LAØ KHOÂNG PHAÛI

NHÖÕNG TOØA NHAØ CAO HÔN HIEÄN HÖÕU 
COÙ THEÅ ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI
LEÀ ÑÖÔØNG HIEÄN HÖÕU 
LAÈN RANH BAÁT ÑOÄNG SAÛN 
KHOAÛNG THUÏT VAØO XUNG QUANH KHU PHOÁ
ÑÒA ÑIEÅM ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ CHO CAÙC TOØA NHAØ CAO HÔN

VOØM CHE ÔÛ TAÀNG TREÄT ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ

CAÙC TOØA NHAØ COÙ TAÁM SAØN LÔÙN 
HIEÄN HÖÕU COÙ THEÅ ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI 
MAÙI CHE CHO VÆA HEØ HIEÄN HÖÕU
CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT CUÕ HÔN COÙ THEÅ 
ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI 
KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ
VUØNG SÖÛ DUÏNG HOÃN HÔÏP
CHIEÀU CAO TOØA NHAØ (Soá Taàng)
ÑÖÔØNG DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ 
KHU ÑAÁT TROÁNG/KHU VÖÏC COÙ PHONG CAÛNH

Baûn Trình Baøy 22 Chieàu Cao Khu Taøi Chaùnh vaø Caùc Khoaûng Thuït Vaøo
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Sycamore Street. Sycamore hoaït ñoäng phaàn chính nhö laø moät con
ñöôøng dòch vuï ñòa phöông ôû phía nam cuûa Tenth Street vaø
baéc cuûa Washington vaø cung caáp phöông tieän ra vaøo caùc cô
sôû ñaäu xe hieän höõu vaø ñöôïc hoaïch ñònh ôû phía ñoâng cuûa con
ñöôøng. Khoâng coù nhöõng ñieàu kieän veà khoaûng thuït vaøo.
Nhöõng choøm caây leo ñöôïc khuyeán khích troàng doïc theo caùc
kieán truùc choã ñaäu xe, vaø caàn phaûi coù moät khoaûng thuït vaøo
coù phong caûnh roäng 10 foot taïi nhöõng baõi ñaäu xe treân maët
ñöôøng.

Bush Street. Nhöõng cô sôû ñaäu xe hieän höõu vaø ñöôïc hoaïch ñònh doïc
theo beân ñöôøng. Caàn phaûi coù moät khoaûng thuït vaøo möôøi feet
cho moät kieán truùc choã ñaäu xe ba taàng vaø moät khoaûng thuït
vaøo möôøi laêm feet cho moät coâng trình kieán truùc cao boán
taàng.

Tyû Leä Dieän Tích Maët Baèng

Tyû leä dieän tích maët baèng cho caùc cao oác vaên phoøng ñöôïc ñeà nghò
trong khu naøy laø 2.0 FAR. Cao oác môùi seõ ñöôïc xaây coù theå chæ xaûy ra
neáu boû troáng Twelfth Street vaø keát hôïp hai khu phoá.

Kích Thöôùc Loâ Ñaát

Dieän tích toái thieåu cuûa loâ ñaát laø 15,000 square feet vaø maët tieàn toái
thieåu laø 120 feet.

Chöông 5: Khu Taøi Chaùnh
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CAÙC NGUYEÂN TAÉC THIEÁT KEÁ

Bieåu Ñoà Caáu Hình Ñaát Ñai (Baûn Trình Baøy 23)
Bieåu ñoà naøy cho thaáy nhöõng ñaëc ñieåm veà khoâng gian cuûa khu naøy khi
ñöôïc xaây döïng ôû möùc toái ña. Caùc toøa nhaø trong töông lai doïc theo
Eleventh Street vaø Main neân ñöôïc saép xeáp ñeå taïo thaønh moät ‘böùc
töôøng ñöôøng phoá’ nhö ñöôïc trình baøy trong bieåu ñoà. ‘Böùc töôøng ñöôøng
phoá’ coù theå daøy ñaëc hoaëc xoáp vôùi nhöõng choã giaùn ñoaïn ngaén trong
söï lieân tuïc cuûa noù mieãn laø caû böùc töôøng ñöôïc xem laø taïo thaønh ranh
meùp cuûa ñöôøng phoá. Neân coù moät loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä song
song vôùi Eleventh Street, giöõa Main vaø Sycamore. Neân coù moät loái ra
töø kieán truùc choã ñaäu xe ôû Bush Street giöõa Eleventh vaø Washington
ñeå vaøo Main, qua ñöôøng coâng coäng Twelfth Street. Caùc taàng ñaäu xe ôû
treân caàn ñöôïc che khoûi loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä treân Eleventh
Street baèng nhöõng khoaûng hôû nhoû. Chieàu roäng cuûa nhöõng khoaûng hôû
naøy khoâng neân quaù 24 feet ñeå duy trì taàm voùc thích hôïp cho ngöôøi ñi
boä vaø aên khôùp vôùi nhöõng ñaëc ñieåm veà kieán truùc.

Baûn Trình Baøy 23 Bieåu Ñoà Caáu Hình Ñaát Ñai

TWELTH STREET COÙ THEÅ 
BÒ BOÛ TROÁNG NEÁU XAÛY RA 
VIEÄC GOM GOÙP LOÂ ÑAÁT
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Bieåu Ñoà veà Ngöôøi Ñi Boä/Kieán Truùc Choã Ñaäu Xe 
(Baûn Trình Baøy 25)

Nhöõng bieåu ñoà naøy cho thaáy nhöõng ñieåm xe coä ra vaøo vaø nhöõng loái ñi
daønh cho ngöôøi ñi boä taïi nhöõng kieán truùc choã ñaäu xe ñöôïc ñeà nghò.
Ñeå baûo ñaûm coù nhöõng ñöôøng phoá soáng ñoäng, nhöõng nguyeân taéc thieát
keá sau ñaây ñöôïc ñeà nghò:
• Khuyeán khích coâng chuùng khoâng neân ñi tröïc tieáp töø caùc kieán truùc

choã ñaäu xe ñeán caùc toøa nhaø ñeå khuyeán khích ngöôøi ñi boä söû
duïng ñöôøng phoá.

• Caàu thang vaø thang maùy phuïc vuï caùc kieán truùc choã ñaäu xe phaûi
ñöôïc ñaët ôû choã coù theå tröïc tieáp ra vaøo væa heø cuûa ñöôøng phoá; neáu
ñöôïc, neân ñaët caàu thang taïi hoaëc caøng gaàn ngaõ tö caøng toát.

• Maët tieàn caùc cöûa tieäm tröïc tieáp höôùng veà caùc ñöôøng Tenth,
Eleventh, vaø Washington Street.

• Neáu coù theå ñöôïc, cuõng neân ñaët caùc tieäm baùn leû treân caùc con
ñöôøng chính veà höôùng nam/baéc; neáu chæ coù moät loái vaøo, thì loái
vaøo ñoù neân töø caùc ñöôøng beân caïnh (Ñoâng/Taây), ngoaïi tröø
Washington Street.

• Khoâng ñöôïc laøm kieán truùc choã ñaäu xe ôû maët tieàn cuûa Main
Street.

Baûn Trình Baøy 25 Bieåu Ñoà veà Ngöôøi Ñi Boä/Kieán Truùc Choã Ñaäu Xe

Danh Muïc
Baùn Leû
Voøm Che
Loái Ñi Daønh Cho Ngöôøi Ñi Boä 
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COÄNG ÑOÀNG VAØ KHU BAÙN LEÛ 
ÑAËC SAÛN

CHUÛ ÑEÀ

Moät khu mua saém vaø giaûi trí naùo nhieät vaø thuaän tieän cuûa coäng ñoàng
ñeå cung caáp caùc dòch vuï cho caùc khu gia cö xung quanh. (Xem Baûn
Trình Baøy 29, Khaùi Nieäm veà Khu Coäng Ñoàng vaø Baùn Leû Ñaëc Saûn.)

MUÏC TIEÂU

• Thieát laäp moät khu mua saém thieân veà coäng ñoàng ñeå phuïc vuï caùc
khu phoá xung quanh. Caùc sinh hoaït neân bao goàm moät söï hoãn
hôïp cuûa caùc tieäm baùn ñoà tieän duïng, caùc dòch vuï caù nhaân vaø giaûi
trí trong moät baàu khoâng khí thích hôïp ñeå gaëp gôõ, troø chuyeän xaõ
giao, vaø thuaän tieän ñeå moïi ngöôøi coù theå ñeán baèng xe hôi vaø
ñi boä.

• Taïo ra moät khu mua saém ñaëc saûn phoái hôïp neùt ñaëc thuø cuûa caùc
coâng trình kieán truùc cuõ treân Main Street, vaø thu huùt nhieàu sinh
hoaït mua baùn ñaëc saûn khaùc nhau, bao goàm nhöõng sinh hoaït boå
sung cho Khu Baûo Taøng Vieän beân caïnh.

• Khuyeán khích phaùt trieån ñieàn vaøo loâ ñaát nhoû hoaëc caùc coâng trình
kieán truùc lòch söû ñöôïc dôøi ñi treân Main Street ñeå boå sung cho
ñaëc ñieåm vaø vò trí cuûa nhöõng coâng trình kieán truùc hieän höõu.

• Caûi tieán choã væa heø treân Main Street baèng caùch môû roäng, theâm
phong caûnh, maùi che væa heø, caùc tieän nghi quang caûnh
ñöôøng phoá.

• Khuyeán khích moät hình thöùc phaùt trieån chaët cheõ hôn taïi caùc
ñöôøng Seventeenth vaø Main Street ñeå coù theå laø moät phaàn cuûa
moät ‘coång vaøo’ khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá, phoái hôïp
caùc cao oác vaên phoøng vaø cöûa tieäm baùn leû ôû taàng treät coù maët tieàn
treân caùc ñöôøng Main vaø Seventeenth Street.

• Khuyeán khích caùc sinh hoaït boå sung cho Khu Baûo Taøng Vieän.
• Taêng theâm phöông tieän ra vaøo daønh cho ngöôøi ñi boä töø caùc khu

phoá beân caïnh.

Baûn Trình Baøy 29 Khu Coäng Ñoàng & Baùn Leû 
Ñaëc Saûn

TRUNG TAÂM 
MUA SAÉM CUÛA 
COÄNG ÑOÀNG

ÑÖÔØNG DAØNH 
CHO NGÖÔØI ÑI 
BOÄ TREÂN 
14TH ST. 

CHOÃ DAØNH CHO NGÖÔØI 
ÑI BOÄ ÑÖÔÏC CAÛI TIEÁN

DAÕY ÑAËC ÑIEÅM ÑOÄC 
ÑAÙO/ÑAËC SAÛN

TIEÄM BAÙN LEÛ TREÂN 
MAIN STREET

MÔÛ ROÄNG TAÀM 
VOÙC LOÂ ÑAÁT 
NHOÛ DOÏC THEO 
BUSH ST.

TOØA NHAØ MÔÙI

KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE 
RA VAØO KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE 
QUAÛNG TRÖÔØNG/KHU VÖÏC PHONG 
CAÛNH ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ

CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT HIEÄN HÖÕU

Chöông 6: Khu Coäng Ñoàng vaø Baùn Leû Ñaëc Saûn
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Baûn Trình Baøy 30 Chieàu Cao vaø Caùc Khoaûng Thuït Vaøo cuûa 
Khu Coäng Ñoàng vaø Baùn Leû Ñaëc Saûn

KHU COÄNG ÑOÀNG/BAÙN LEÛ ÑAËC SAÛN
CHIEÀU CAO VAØ CAÙC KHOAÛNG THUÏT VAØO
CHIEÀU CAO CUÛA TOØA NHAØ LAØ 35' TRÖØ KHI ÑÖÔÏC CHO BIEÁT 
LAØ KHOÂNG PHAÛI 

NHÖÕNG TOØA NHAØ CAO HÔN HIEÄN HÖÕU 
COÙ THEÅ ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI
LEÀ ÑÖÔØNG HIEÄN HÖÕU 
LAÈN RANH BAÁT ÑOÄNG SAÛN 
KHOAÛNG THUÏT VAØO XUNG QUANH KHU PHOÁ
ÑÒA ÑIEÅM ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ CHO CAÙC TOØA NHAØ CAO HÔN

VOØM CHE ÔÛ TAÀNG TREÄT ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ

CAÙC TOØA NHAØ COÙ TAÁM SAØN LÔÙN 
HIEÄN HÖÕU COÙ THEÅ ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI 
MAÙI CHE CHO VÆA HEØ HIEÄN HÖÕU
CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT CUÕ HÔN COÙ THEÅ 
ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI 
KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ
VUØNG SÖÛ DUÏNG HOÃN HÔÏP
CHIEÀU CAO TOØA NHAØ (Soá Taàng)
ÑÖÔØNG DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ 
KHU ÑAÁT TROÁNG/KHU VÖÏC COÙ PHONG CAÛNH
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CAÙC NGUYEÂN TAÉC THIEÁT KEÁ

Bieåu Ñoà Caáu Hình Ñaát Ñai (Baûn Trình Baøy 31)
Bieåu ñoà naøy cho thaáy raèng caùc toøa nhaø doïc theo phía taây cuûa Main
Street seõ naèm saùt caïnh nhau moät caùch lieân tuïc vaø ngöôïc laïi nhöõng
coâng trình kieán truùc hieän höõu vaø môùi ñöôïc ñeà nghò treân phía ñoâng cuûa
Main Street, voán ñöôïc xaây treân nhöõng loâ ñaát nhoû vaø coù nhöõng khoaûng
thuït vaøo ôû saân beân caïnh.

Theo söï trình baøy treân Bieåu Ñoà Caáu Hình Ñaát Ñai, caàn coù moät voøm
che coù chieàu saâu toái thieåu 15 feet vaø cao töø 15 feet ñeán 35 feet.

Caàn coù moät quaûng tröôøng naèm ôû phía taây cuûa Main giöõa caùc ñöôøng
Fifteenth vaø Sixteenth Street. Quaûng tröôøng ñoù cung caáp phaùt trieån ra
vaøo töø kieán truùc choã ñaäu xe naèm giöõa Sycamore vaø Main. Voøm che
doïc theo Main Street caàn phaûi boïc xung quanh caùc toøa nhaø veà höôùng
choã ñaäu xe.

Neân coù moät choã giaùn ñoaïn giöõa caùc toøa nhaø ñeå daønh cho ngöôøi ñi boä
doïc theo Fourteenth Street, phía baéc cuûa Washington.

Taát caû nhöõng toøa nhaø ôû phía taây cuûa Con Ñöôøng neân hôïp thaønh moät
böùc töôøng ñöôøng phoá lieân tuïc.

Neân duøng hai haøng caây (caây coï-palm tree) doïc beân Main Street ñeå
caûi tieán theâm choã daønh cho ngöôøi ñi boä vaø thoáng nhaát quang caûnh
ñöôøng phoá. Caây beân ñöôøng seõ ñöôïc troàng treân ñaát tö nhaân, vaø treân
ñöôøng coâng coäng Main Street.

Caàn coù moät quaûng tröôøng ôû ngaõ tö cuûa caùc ñöôøng Main vaø
Seventeenth Street.

Caùc toøa nhaø ôû phía ñoâng cuûa Main neân naèm saùt nhau lieân tuïc giöõa
caùc ñöôøng Seventeenth vaø Sixteenth Street cuõng nhö giöõa caùc ñöôøng
Washington vaø Fourteenth Street ngoaïi tröø quaûng tröôøng ñöa vaøo kieán
truùc choã ñaäu xe.

Caùc toøa nhaø ôû giöõa caùc ñöôøng Fourteenth vaø Sixteenth Street neân
phaûn aûnh boái caûnh vaø taàm voùc cuûa caùc toøa nhaø hieän höõu trong ñoaïn
Main Street ñoù. Loâ ñaát ñöôïc vaây quanh bôûi caùc ñöôøng Main,
Washington vaø Sycamore vaø hieän ñang coù Home Savings, phaûi coù
moät baõi ñaäu xe coù thaät nhieàu caây coái phong caûnh vôùi nhöõng caây coù
taøng caây lôùn vaø moät quaûng tröôøng roäng lôùn taïi Main vaø Washington.

Baûn Trình Baøy 31 Bieåu Ñoà Caáu Hình Ñaát Ñai 
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Bieåu Ñoà Hình Theå Xaây Caát (Baûn Trình Baøy 32)

Bieåu Ñoà Hình Theå Xaây Caát cho thaáy baèng ngoân töø cuûa khoâng gian ba
chieàu nhöõng ñaëc ñieåm ñöôïc neâu ra trong Bieåu Ñoà Caáu Hình Ñaát Ñai.

Neân trang trí caùc toøa nhaø doïc theo phía taây cuûa Main moät caùch hoøa
hôïp vôùi nhau. Caùch duøng voøm che ôû maët tröôùc treân ñöôøng Main vaø
voøng sang goùc ñöôøng taïi caùc quaûng tröôøng neân ñöôïc tieáp tuïc, söû
duïng khoaûng caùch ñeàu ñaën giöõa caùc coät, söû duïng nhöõng chi tieát treân
coät gioáng nhau vaø vaät lieäu treân moïi saøn nhaø ñeàu gioáng nhau.

Baûn Trình Baøy 32 Bieåu Ñoà Hình Theå Ñöôïc Xaây Caát

Chöông 6: Khu Coäng Ñoàng vaø Baùn Leû Ñaëc Saûn
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Bieåu Ñoà veà Ngöôøi Ñi Boä/Kieán Truùc Choã Ñaäu Xe 
(Baûn Trình Baøy 33)

Nhöõng bieåu ñoà naøy cho thaáy nhöõng loái ra vaøo caùc kieán truùc choã ñaäu
xe vaø nhöõng choã coù theå ñaët caùc caàu thang daãn ra caùc ñöôøng phoá.

Kieán truùc choã ñaäu xe cho caùc coâng trình kieán truùc nhoû ôû phía ñoâng
cuûa ñöôøng Main neân ôû ñaèng sau caùc baõi ñaäu xe, ñöôïc che laïi töø phía
Main Street.

Ñeå baûo ñaûm coù caùc ñöôøng phoá soáng ñoäng, caùc nguyeân taéc sau ñaây
ñöôïc ñeà nghò:
• Khuyeán khích coâng chuùng khoâng neân ñi tröïc tieáp töø caùc kieán

truùc choã ñaäu xe ñeán caùc toøa nhaø ñeå khuyeán khích caùc sinh
hoaït cuûa ngöôøi ñi boä.

• Caàu thang vaø thang maùy phuïc vuï caùc kieán truùc choã ñaäu xe phaûi
ñöôïc ñaët ôû choã coù theå tröïc tieáp ra vaøo væa heø cuûa ñöôøng phoá; neáu
ñöôïc, neân ñaët caàu thang taïi hoaëc caøng gaàn ngaõ tö caøng toát.

• Maët tieàn caùc cöûa tieäm höôùng thaúng ra loái ñi daønh cho ngöôøi ñi
boä taïi Main Street vaø Fourteenth Street.

• Khoâng ñöôïc laøm kieán truùc choã ñaäu xe ôû maët tieàn cuûa Main
Street.

Baûn Trình Baøy 33 Bieåu Ñoà veà Ngöôøi Ñi Boä/Choã Ñaäu Xe

Danh Muïc:
Baùn Leû

Voøm Che
Ñöôøng Daønh Cho Ngöôøi Ñi Boä
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KHU HAØNH LANG BROADWAY

CHUÛ ÑEÀ

Moät ñaïi loä chính theo höôùng nam-baéc vôùi moät taàm voùc vaø ñaëc ñieåm
phaûn aûnh ñöôïc quaù khöù cuûa noù laø moät con ñöôøng trong khu gia cö,
voán coù nhieàu caùch söû duïng khaùc nhau nhö gia cö, toå chöùc vaø vaên
phoøng. (Xem Baûn Trình Baøy 37, Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo Khaùi
Nieäm veà Haønh Lang Broadway.)

MUÏC TIEÂU

• Duy trì taàm voùc vaø ñaëc ñieåm taïo ra cho phaàn lôùn Broadway bôûi
moät soá ñoâng caùc coâng trình kieán truùc coù yù nghóa quan troïng veà
lòch söû vaø kieán truùc, moät söï hoãn hôïp veà caùch söû duïng cho vaên
phoøng, toå chöùc vaø gia cö, caùc saân tröôùc ñöôïc taïo phong caûnh vaø
caùc caây cao lôùn beân ñöôøng.

• Khuyeán khích phuïc hoài caùc baát ñoäng saûn ña gia cö hieän höõu ñeå
duøng laøm nhaø ôû an toaøn vaø saïch seõ.

• Khuyeán khích phuïc hoài caùc baát ñoäng saûn hieän höõu ñeå duøng laøm
vaên phoøng chuyeân nghieäp, dòch vuï vaø vaên phoøng cuûa toå chöùc.

• Taïo caùc loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä xuyeân qua caùc khu phoá töø
Broadway ñeán Sycamore vaø Main Street ñeå taêng theâm ñöôøng
giao thoâng thuaän tieän.

• Môû roäng maët tieàn cuûa khu ñaát troáng coù coû xanh ôû phía baéc cuûa
Washington beân phía taây cuûa Sycamore thaønh moät gaïch noái theo
taàm maét vôùi quaûng tröôøng cuûa baõi ñaäu xe coù phong caûnh ñöôïc
ñeà nghò vaây quanh baõi ñaäu xe hieän höõu cuûa Home Savings.

• Duy trì ñaëc ñieåm veà taàm voùc nhoû cuûa caùc vaên phoøng coù maët tieàn
treân Sycamore Street ôû giöõa Washington vaø Seventeenth Street
vaø, neáu thích hôïp, khuyeán khích phuïc hoài vôùi moät taàm voùc töông
töï nhö vaäy.

TOØA NHAØ MÔÙI
KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE
RA VAØO KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE
QUAÛNG TRÖÔØNG/KHU VÖÏC COÙ 
PHONG CAÛNH ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ
CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC 
BIEÄT HIEÄN HÖÕU

Baûn Trình Baøy 37 Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo Khaùi 
Nieäm veà Haønh Lang Broadway

CAÙC COÂNG TRÌNH KIEÁN 
TRUÙC ÑAËC BIEÄT CUÕ HÔN

DUY TRÌ 
ÑAËC TÍNH 
COÙ TAÀM 
VOÙC NHOÛ

ÑÖÔØNG DAØNH CHO 
NGÖÔØI ÑI BOÄ XUYEÂN 
QUA KHU PHOÁ

Chöông 7: Khu Haønh Lang Broadway
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CAÙCH SÖÛ DUÏNG ÑAÁT/CAÙC SINH HOAÏT

Khu Haønh Lang Broadway bao goàm caû hai beân ñöôøng Broadway vaø
phía taây cuûa Sycamore Street giöõa Washington vaø Seventeenth
Street. Vôùi söï ngoaïi leä ñaùng löu yù cuûa cao oác vaên phoøng 10 taàng taïi
khu phoá 1600 vaø khu chung cö beân caïnh, khu vöïc naøy laø khu hoãn hôïp
goàm caùc söû duïng cho gia cö, vaên phoøng, vaø toå chöùc trong caùc toøa
nhaø coù moät vaø hai taàng. Khu Broadway naèm saùt vôùi Khu Coâng Sôû/
Chuyeân Nghieäp ôû phía nam, vaø sau löng laø Trung Taâm Khu One
Broadway vaø Khu Coäng Ñoàng vaø Baùn Leû Ñaëc Saûn ôû phía ñoâng. Khu
Broadway coù moät ñaëc tính lòch söû vöõng chaéc, vôùi moät soá toøa nhaø
ñöôïc xaây caát töø ñaàu theá kyû.

Khu Broadway seõ tieáp tuïc ñoùng vai troø hieän thôøi cuûa noù trong khu vöïc
Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá baèng caùch cung caáp choã duøng laøm vaên
phoøng thöa thôùt hoãn hôïp vôùi caùc sinh hoaït cuûa gia cö vaø toå chöùc,
chaúng haïn nhö caùc nhaø thôø vaø caùc dòch vuï xaõ hoäi. Taàm voùc vaø hình
thaùi cuûa thaønh thò seõ vaãn thuoäc veà moät khu phoá bieät laäp coù dieän tích
roäng lôùn vaø nhöõng khoaûng thuït vaøo thaät saâu töø maët ñöôøng. Chính
Broadway seõ tieáp tuïc chuyeån taûi doøng xe coä ñoâng ñuùc nhö moät ñaïi loä
thöù nhì cho caùc khu vöïc trung taâm thaønh phoá vaø Trung Taâm Coâng Sôû
veà höôùng nam. Khu Broadway seõ tieáp tuïc phuïc vuï caùc khu vöïc trung
taâm thaønh phoá vaø Trung Taâm Coâng Sôû vôùi caùc vaên phoøng chuyeân
nghieäp, choã daønh cho caùc cô quan dòch vuï baùn coâng nhö YWCA, vaø
moät soá söû duïng coù giôùi haïn cho gia cö. Maëc duø mang tính chaát thöa
thôùt, nhöng khu naøy seõ chöùa ñöïng nhieàu caùch söû duïng vaø sinh hoaït
khaùc nhau.

Nhöõng sinh hoaït vaø caùch söû duïng naøy bao goàm nhöõng ñieàu sau ñaây:
• Caùc vaên phoøng chuyeân nghieäp, taøi chaùnh, baûo hieåm vaø ñòa oác coù

ít ngöôøi ra vaøo.
• Caùch söû duïng laøm vaên phoøng cuûa caùc toå chöùc, bao goàm ñeå duøng

cho caùc cô quan coâng vaø vaên phoøng tö nhaân.
• Caùc phoøng maïch baùc só chuyeân khoa vaø toång quaùt vaø caùc phoøng

laøm vieäc cuûa nha só.
• Caùc nhaø bieät laäp ñöôïc taùi söû duïng cho coâng nghieäp gia ñình, nhö

moät caùch söû duïng coù ñieàu kieän.
• Nhöõng cô sôû chaêm soùc ban ngaøy.
• Chaêm soùc chung vaø nhaø döôõng laõo.

CÔ CAÁU HÌNH THEÅ

• Broadway laø ñaïi loä chính theo höôùng nam-baéc vaø taïo thaønh ranh
meùp phía taây cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá.

• Caùc coâng trình kieán truùc laâu ñôøi hôn, caùc saân tröôùc ñöôïc taïo
phong caûnh, caây cao beân ñöôøng vaø caùc maët tieàn cuûa loâ ñaát nhoû
taïo thaønh neùt ñaëc thuø cuûa Broadway. (Chính saùch söû duïng ñaát
daøi haïn laø taïo ra moät khu ñaát troáng ñöôïc taïo phong caûnh naèm
taïi trung taâm cuûa Khu Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá).

ÑAËC TRÖNG CUÛA ÑÒA ÑIEÅM

• Giöõa caùc khu gia cö vaø khu thöông maïi trung öông cuûa
thaønh phoá.

• Söï taäp trung ñaùng keå cuûa caùc coâng trình kieán truùc ñaëc bieät
laâu ñôøi

• Caùc saân tröôùc ñöôïc taïo phong caûnh vaø caây cao beân ñöôøng.
• Caùc loâ ñaát nhoû vaø caùc coâng trình kieán truùc coù taàm voùc phaàn

chính döïa theo khu gia cö.

CÔ HOÄI PHAÙT TRIEÅN 

Nhöõng cô hoäi phaùt trieån sau ñaây xaùc ñònh nhöõng döï aùn chính trong
khu naøy. Phaàn giaûi thích chæ öôùc tính tieàm naêng phaùt trieån cuûa moãi
ñòa ñieåm, maø khoâng ghi roõ nhöõng khaû naêng thöïc thuï ñöôïc cho pheùp.
Nhöõng yeáu toá naøy seõ ñöôïc xaùc ñònh baèng caùc tieâu chuaån phaùt trieån vaø
nguyeân taéc thieát keá.

Ñieàn Vaøo Loâ Ñaát Nhoû. Caùc loâ ñaát hieän ñang bò boû troáng, vaø nhöõng loâ
ñaát coù caùc coâng trình kieán truùc hö hoûng vaø khoâng quan
troïng veà maët kieán truùc cung caáp nhöõng ñòa ñieåm ñeå phaùt
trieån vaên phoøng coù taàm voùc nhoû, phuø hôïp vôùi loaïi kieán truùc
vaø taàm voùc cuûa nhöõng coâng trình kieán truùc xung quanh.

Taân Trang. Taân trang caùc coâng trình kieán truùc hieän höõu ñeå taùi söû
duïng cho caùc vaên phoøng chuyeân nghieäp, caùc dòch vuï vaø toå
chöùc.

Phuïc Hoài. Naâng caáp caùc coâng trình kieán truùc vaên phoøng chính ñeå
giuùp nhöõng nôi naøy coù theå caïnh tranh ñöôïc trong thò tröôøng
vaên phoøng ñòa phöông.
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KHU HAØNH LANG BROADWAY

Baûn Trình Baøy 38 Chieàu Cao vaø Caùc Khoaûng Thuït Vaøo cuûa Haønh Lang Broadway

CHIEÀU CAO VAØ CAÙC KHOAÛNG THUÏT VAØO
CHIEÀU CAO CUÛA TOØA NHAØ LAØ 35' TRÖØ KHI ÑÖÔÏC 
CHO BIEÁT LAØ KHOÂNG PHAÛI 

NHÖÕNG TOØA NHAØ CAO HÔN HIEÄN HÖÕU 
COÙ THEÅ ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI

LEÀ ÑÖÔØNG HIEÄN HÖÕU 
LAÈN RANH BAÁT ÑOÄNG SAÛN 

KHOAÛNG THUÏT VAØO XUNG QUANH KHU PHOÁ
ÑÒA ÑIEÅM ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ CHO CAÙC TOØA NHAØ CAO HÔN

VOØM CHE ÔÛ TAÀNG TREÄT ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ

CAÙC TOØA NHAØ COÙ TAÁM SAØN LÔÙN 
HIEÄN HÖÕU COÙ THEÅ ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI 
MAÙI CHE CHO VÆA HEØ HIEÄN HÖÕU

CAÙC TOØA NHAØ ÑAËC BIEÄT CUÕ HÔN COÙ THEÅ 
ÑÖÔÏC GIÖÕ LAÏI 

KIEÁN TRUÙC CHOÃ ÑAÄU XE ÑÖÔÏC ÑEÀ NGHÒ
VUØNG SÖÛ DUÏNG HOÃN HÔÏP
CHIEÀU CAO TOØA NHAØ (Soá Taàng)
ÑÖÔØNG DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ 

KHU ÑAÁT TROÁNG/KHU VÖÏC COÙ PHONG CAÛNH

KH
U 

ÑA
ÁT 

TR
OÁN

G

NGAÕ TÖ 
ÑÖÔÏC CAÛI TIEÁN NGAÕ TÖ ÑÖÔÏC 

CAÛI TIEÁN
NGAÕ TÖ ÑÖÔÏC 
CAÛI TIEÁN

Chöông 7: Khu Haønh Lang Broadway
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CHÖÔNG TRÌNH HOAÏCH ÑÒNH THEO
KHAÙI NIEÄM VEÀ PHONG CAÛNH

Khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá ñöôïc baøy toû baèng moät taám vaûi
thaønh thò ñöôïc theâu deät baèng caùc khu phoá maø xung quanh laø caùc con
ñöôøng. Chöông trình hoaïch ñònh theo khaùi nieäm veà phong caûnh (Baûn
Trình Baøy 41, Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo Khaùi Nieäm veà Phong
Caûnh) ñeà nghò cuûng coá maãu khung hình hieän höõu vaø xaùc ñònh ñaëc
tính cuûa töøng con ñöôøng baèng moät giaù veõ goàm caùc loaïi caây ñöôïc saép
xeáp ngay haøng thaúng loái doïc theo ñöôøng phoá. Hai choã ñaëc bieät cuûa
quaûng tröôøng noái daøi treân Main Street taïi Home Savings vaø First
Church of Christ Science. Caùc phaàn sau ñaây giaûi thích roõ caùc khaùi
nieäm khaùc nhau ñöôïc ñeà nghò veà quang caûnh ñöôøng phoá töø caây coï
ñöôïc troàng beân Main Street ñeán maùi che ñôn giaûn cuûa Bush Street.

KHU ÑAÁT TROÁNG COÂNG & TÖ 

Hieän nay taát caû nhöõng khu vöïc coù ñaát troáng trong khu Giöõa Trung
Taâm Thaønh Phoá ñeàu thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa tö nhaân, ngoaïi tröø ñöôøng
saù vaø caùc con ñöôøng coâng coäng khaùc. Moái lieân heä naøy seõ giöõ nguyeân
trong töông lai, vôùi taát caû hoaëc ña soá choã daønh cho coâng chuùng söû
duïng chaúng haïn nhö caùc quaûng tröôøng, nôi daïo chôi hoaëc saân chôi
hieän ñang thuoäc quyeàn sôû höõu hoaëc quaûn trò cuûa tö nhaân. Chöông
trình phaùt trieån môùi seõ phaûi caûi tieán moät soá quaûng tröôøng vaø nôi daïo
chôi daønh cho ngöôøi ñi boä cho phuø hôïp vôùi Chöông Trình Hoaïch Ñònh
Theo Khaùi Nieäm veà Phong Caûnh (Baûn Trình Baøy 41).

MAIN STREET

Main Street seõ laø coång vaøo khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá vaø
ñòa ñieåm phong caûnh cuûa noù caàn phaûn aûnh taàm quan troïng cuûa vai
troø naøy. Coâng ty Queen Palms ñöôïc ñeà nghò ñeå cung caáp moät loaïi caây
thaúng ñöùng ôû ngoaøi ñöôøng phuø hôïp vôùi nhoùm cao oác vaên phoøng vaø
ñoái xöùng vôùi quang caûnh ñöôøng phoá cuûa Broadway.

Caùch naøy seõ taïo ra moät taàm voùc thaúng ñöùng coù theå ñöôïc nhaän ra töø
xa. Caùc bieåu ngöõ treo taïi caùc ñeøn ñöôøng coù theå laøm taêng theâm taàm
quan troïng cuûa Main Street vaø thoâng baùo veà nhöõng dòp toå chöùc ñaëc
bieät nhö hoäi heø vaø caùc chöông trình quaûng caùo ñöôïc giôùi doanh
thöông baûo trôï.

Khi coù ngaân quyõ, caùc ngaõ tö seõ ñöôïc caûi tieán taïi boán ñòa ñieåm:
Seventeenth, Washington, Tenth, vaø Civic Center Drive. Taêng cöôøng
laùt ñöôøng hoaëc nhöõng maûnh ñaù laùt xen keõ seõ ñöôïc söû duïng ñeå xaùc
ñònh choã daønh cho ngöôøi ñi boä baêng qua ñöôøng vaø aán ñònh moät tieâu
chuaån cho nhöõng phaàn naâng caáp vaät lieäu cho khu naøy.

Leä thuoäc vaøo taøi trôï, nhöõng phaàn naâng caáp quang caûnh ñöôøng phoá
sau ñaây coù theå ñöôïc söû duïng doïc theo Main Street ñeå phaùt trieån moät
yeáu toá thöông maïi troïng yeáu: 

Baûn Trình Baøy 41 Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo 
Khaùi Nieäm veà Phong Caûnh

Chöông 9: Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo Khaùi Nieäm veà Phong Caûnh
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NHÖÕNG ÑIEÅM COÙ KHU ÑAÁT TROÁNG VAØ NHÖÕNG 
ÑOAÏN ÑÖÔØNG NOÁI LIEÀN

Hai quaûng tröôøng coù khu ñaát troáng (nhöõng khu vöïc khoâng theå xaây caát
ñöôïc) seõ ñoøi hoûi phaûi ñöôïc laäp phong caûnh ñaëc bieät ñeå taïo thaønh
nhöõng nôi gaëp gôõ thaønh coâng vaø boå sung cho nhöõng moác kieán truùc
hieän höõu cuûa nhöõng nôi naøy, töùc laø First Church of Christ Science vaø
Home Savings

Taïi caû hai ñòa ñieåm vieäc caûi tieán goùc ñöôøng seõ ñöôïc môû roäng cho caû
boán goùc ñöôøng gaàn ñoù. Vieäc caûi tieán ngaõ tö seõ bao goàm caûi tieán laùt
ñöôøng, baûng hieäu, côø vaø bieåu ngöõ, caây coù taøng che phuû ñeå laøm noåi
baät ñöôøng neùt kieán truùc, vaø caây coï ñeå taïo taàm voùc chieàu cao. [Chöông
trình caûi tieán seõ taïo ra moät ñieåm phong caûnh ñeå xaùc ñònh con ñöôøng
daønh rieâng cho xe coä vaø ngöôøi ñi boä ñeå giöõ gìn an toaøn vaø chöùc
naêng.]

Phong caûnh seõ bao phuû khu ñaát troáng baèng nhöõng caây coù taøng raäm
che phuû ñeå taïo thaønh moät baàu khoâng khí gioáng nhö coâng vieân xung
quanh vaø beân trong kieán truùc choã ñaäu xe hieän höõu phía sau Home
Savings. Nhöõng keá hoaïch phaùt trieån trong töông lai seõ duy trì söï xeáp
ñaët hình cheùo do Home Savings taïo ra ñeå baûo ñaûm cho choã cuûa
quaûng tröôøng. Caùch troàng caây seõ giuùp cho caùc coâng trình kieán truùc
ñöôïc nhìn thaáy, che chaén caùc vaùch töôøng trô truïi cuûa nhöõng toøa nhaø
laân caän vaø laøm noåi baät khung hình thaønh phoá xung quanh chuùng.
Quaûng tröôøng quanh First Church of Christ Science (Baûn Trình Baøy
42, Quaûng Tröôøng Nhaø Thôø) neân ñöôïc giöõ nguyeân laø moät baõi coû
troáng. Caùch thieát keá seõ bao goàm moät voøm che cöûa tieäm baùn leû doïc
theo ranh meùp phía nam cuûa quaûng tröôøng.

Caùc ñieåm coù khu ñaát troáng seõ ñöôïc noái lieàn baèng moät haønh lang
gioáng nhö coâng vieân. Ñaëc ñieåm seõ laø thieân nhieân vaø töï do veà hình
thöùc ñeå taïo thaønh moät oác ñaûo caùch bieät haún vôùi khung hình thaønh
phoá. Caùc loaïi caây nguyeân saûn seõ cuûng coá nôi sinh saûn cuûa caây soài vaø
caây sung daâu.

Baûn Trình Baøy 42 Quaûng Tröôøng Nhaø Thôø

Chöông 9: Chöông Trình Hoaïch Ñònh Theo Khaùi Nieäm veà Phong Caûnh
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GIAO THOÂNG

KEÁ HOAÏCH GIAO THOÂNG

Phaàn phaân tích veà xe coä vaø giao thoâng ñöôïc hoaøn taát nhö laø moät
phaàn cuûa chöông trình thaåm ñònh nhöõng keá hoaïch söû duïng ñaát theo
khaùi nieäm ñöôïc ñeà nghò cho Khu Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá. Chöông
trình phaùt trieån ñöôïc tieân lieäu cho khu vöïc nghieân cöùu, bao goàm nhieàu
caùch söû duïng ñaát vaø nhöõng cô sôû ñaäu xe ñöôïc ñeà nghò, seõ coù aûnh
höôûng ñoái vôùi tình traïng giao thoâng trong khu vöïc nghieân cöùu. Khu
vöïc nghieân cöùu naèm gaàn Xa Loä Santa Ana (I-5) thuaän tieän ñeå ñeán
caùc Xa Loä Orange (SR-57), Costa Mesa (SR-55) vaø Garden Grove
(SR-22).

Caùc Nguyeân Taéc veà Heä Thoáng Giao Thoâng

Duy trì Broadway vaø Main Street laø nhöõng haønh lang ñeïp maét ñoàng
thôøi baûo ñaûm raèng löu löôïng xe coä treân caùc ñaïi loä veà höôùng baéc/nam
ñeàu ñöôïc duy trì.
• Khuyeán khích doøng ngöôøi ñi boä an toaøn beân trong ñeán khung

caûnh cuûa khu phoá hieän höõu.
• Khuyeán khích ngöôøi ñi boä söû duïng caùc loái ñi ñeå baêng qua ñöôøng

taïi Main Street/Broadway laø nôi coù ñeøn ñöôøng ñeå ñieàu khieån
xe coä.

• Caám ñaäu xe taïi leà ñöôøng doïc theo Main Street vaø Broadway.
• Khuyeán khích ra vaøo caùc baõi/kieán truùc choã ñaäu xe töø caùc ñöôøng

phuï thuoäc veà höôùng ñoâng/taây.
• Ñaët nhöõng cô sôû ñaäu xe sao cho ngöôøi ñi boä ñöôïc khuyeán khích

ñeå baêng qua ñöôøng moät caùch an toaøn.

Baûo veä Bush Street vaø Sycamore Street traùnh bò xe coä ñoâng ngheït ñeå
baûo toàn vaø phaùt huy ñaëc tính cuûa nhöõng ñöôøng naøy.

• Thaåm ñònh vieäc söû duïng baûng hieäu ngöøng (stop) ñeå ñieàu khieån
xe coä treân Sycamore Street ôû goùc ñöôøng Ninth.

• Taêng theâm khaû naêng chuyeån taûi xe coä cuûa caùc ñöôøng song song,
laø Broadway vaø Main Street.

Thaåm ñònh tieàm naêng cho caùc con ñöôøng môùi veà höôùng ñoâng/taây vaø
loái ra vaøo daønh cho ngöôøi ñi boä, vieäc ñaäu xe taïi leà ñöôøng, xaùc ñònh
theâm veà khuoân maãu khung hình, vaø vaán ñeà giao thoâng giöõa caùc khu
vôùi nhau. Duy trì chöùc naêng cuûa caùc ñöôøng Civic Center Drive vaø
Tenth, Washington vaø Seventeenth Street nhö nhöõng ñoaïn ñöôøng noái
lieàn ñoâng/taây baèng caùch duy trì löu löôïng xe coä hieän thôøi cuûa chuùng.

• Taïo caùc loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä veà höôùng ñoâng/taây baèng
caùch noái daøi caùc ñöôøng Ninth, Eleventh, vaø Fourteenth Street
baêng qua khu vöïc nghieân cöùu, theo chöông trình hoaïch ñònh khaùi
nieäm vaø caùc nguyeân taéc thieát keá.

• Khuyeân khoâng neân vaøo caùc baõi/kieán truùc choã ñaäu xe töø caùc
ñöôøng Civic Center Drive, Washington vaø Seventeenth Street.

• Taêng cöôøng doøng xe coä löu thoâng doïc theo caùc ñöôøng Civic
Center Drive vaø Tenth, Washington vaø Seventeenth Street baèng
caùch khoâng cho pheùp ñaäu xe taïi leà ñöôøng.

Keá Hoaïch Veà Giao Thoâng Cho Xe Coä

Caùc bieän phaùp coù theå aùp duïng ñeå thöïc thi caùc nguyeân taéc ñaõ ñöôïc
xaùc ñònh vaø ghi roõ ôû treân. Keá hoaïch giao thoâng cho Khu Giöõa Trung
Taâm Thaønh Phoá ñöôïc daãn chöùng trong Baûn Trình Baøy 45, Keá Hoaïch
Giao Thoâng. Keá hoaïch giao thoâng phoái hôïp phaàn lôùn caùc bieän phaùp
keå treân. Moät soá yeáu toá cuûa keá hoaïch giao thoâng ñöôïc daãn chöùng
trong Baûn Trình Baøy 46 laø nhö sau:

• Moät vaøi loái ñi môùi daønh cho ngöôøi ñi boä ñöôïc ñeà nghò. Söï an
toaøn cuûa ngöôøi ñi boä, möùc tieáp xuùc toái thieåu giöõa ngöôøi ñi boä vaø
xe coä, ñaõ ñöôïc cöùu xeùt khi ñeà nghò nhöõng loái ñi naøy. Doïc theo
moät soá loái ñi daønh cho ngöôøi ñi boä, xe coä löu thoâng seõ giôùi haïn
chæ coù caùc loaïi xe caáp cöùu vaø dòch vuï maø thoâi. Ngöôøi ñi boä baêng
qua Main Street vaø Broadway bò haïn cheá vaøo nhöõng ngaõ tö coù
ñeøn ñöôøng hieän höõu.

• Khoâng coù ñeà nghò veà nhöõng ñeøn ñöôøng môùi. Kieán truùc choã ñaäu
xe ñöôïc ñeà nghò dôøi khoûi leà ñöôøng Main Street ñeå taêng cöôøng
khaû naêng chuyeån taûi doøng xe coä löu thoâng.

• Phöông tieän ra vaøo caùc kieán truùc choã ñaäu xe ñöôïc ñeà nghò ñöôïc
giôùi haïn phaàn chính laø cho caùc con ñöôøng taïi ñòa phöông nhö
Bush, Sycamore, Birch, Eighth, vaø Ninth Street.

• Vieäc caûi tieán moät vaøi ngaõ tö ñöôïc hoaïch ñònh cho khaép Thaønh
Phoá Santa Ana ñeå caûi tieán doøng xe coä löu thoâng treân heä thoáng
ñöôøng phoá, bao goàm caùc ñöôøng Main Street vaø Seventeenth
Street, Broadway vaø Seventeenth Street, vaø Main Street vaø First
Street. Caùc ngaõ tö ñöôïc caûi tieán seõ coù hai laèn xe queïo traùi, ba laèn
xe chaïy thaúng, vaø moät laèn xe queïo phaûi treân moãi ñöôøng tieán vaøo
ngaõ tö. Moâi tröôøng ñöôïc xaây caát coù theå aûnh höôûng taàm möùc phaùt
trieån cuûa moät ngaõ tö ñöôïc caûi tieán.

Chöông 10: Giao Thoâng
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• CAÙC LOÁI ÑI DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ 
VÔÙI SÖÏ RA VAØO COÙ GIÔÙI HAÏN CUÛA XE 
COÄ (CAÙC DÒCH VUÏ CAÁP CÖÙU)

DANH MUÏC
Haønh Lang ñeå Ra Vaøo

Caùc Ngaõ Tö Coù Baùo Hieäu

Caùc Ngaõ Tö Coù Baùo Hieäu Ñöôïc Caûi Tieán

Saép Xeáp Laïi Caùc Con Ñöôøng

• CAÙC NGAÕ TÖ 
ÑÖÔÏC CAÛI TIEÁN 

DOÏC THEO CAÙC ÑÖÔØNG BROADWAY & 
MAIN STREET
• KHOÂNG ÑÖÔÏC ÑAÄU XE 
• HAØNH LANG CHÍNH VEÀ HÖÔÙNG BAÉC/NAM
• DUY TRÌ/TAÊNG CÖÔØNG SÖÙC CHÖÙA

WASHINGTON/10TH STREET
• CAÙC HAØNH LANG RA VAØO 

HÖÔÙNG ÑOÂNG/TAÂY
• KHOÂNG ÑÖÔÏC ÑAÄU XE

• LOÁI RA VAØO CAÙC KIEÁN TRUÙC CHOÃ 
ÑAÄU XE TÖØ NHÖÕNG CON ÑÖÔØNG 
PHUÏ THUOÄC 

Baûn Trình Baøy 45 Keá Hoaïch Giao Thoâng
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GIAO THOÂNG 
CUÛA NGÖÔØI ÑI BOÄ

Baûn Trình Baøy 46 Giao Thoâng Cuûa Ngöôøi Ñi Boä

NHÖÕNG ÑÖÔØNG NOÁI LIEÀN DAØNH CHO NGÖÔØI ÑI BOÄ
PHAÀN LÔÙN LAØ NGÖÔØI ÑI BOÄ
VÆA HEØ ÑÖÔÏC MÔÛ ROÄNG
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4. Leä phí ñaäu xe thay theá ñöôïc traû cho moãi choã khoâng ñaùp öùng ñöôïc
nhöõng ñieàu kieän ñöôïc quy ñònh trong Chöông 41 SAMC.

Khu Phuï Thuoäc II – Khu Taøi Chaùnh
1. Caàn phaûi coù nôi ñaäu xe taïi choã vaø xaây caát theo tieâu chuaån phaùt

trieån thöông maïi, tieâu chuaån cho kieán truùc choã ñaäu xe cuûa thaønh
phoá, vaø caùc nguyeân taéc höôùng daãn cho khu vöïc Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá ñöôïc ghi roõ trong ñaây.

2. Khuyeán khích xaây kieán truùc choã ñaäu xe chung vaø/hoaëc ñeå söû
duïng chung. Vieäc pheâ chuaån cuõng theo cuøng moät caùch nhö ñöôïc
ghi roõ trong Chöông 41 SAMC.

3. Kieán truùc choã ñaäu xe coâng coäng trong phaïm vi 800 feet cuûa nôi
söû duïng kieán truùc choã ñaäu xe naøy vaø chuû nhaân söû duïng kieán truùc
choã ñaäu xe traû tieàn cho khu tính tieàn ñaäu xe ñaùp öùng caùc ñieàu

kieän veà kieán truùc choã ñaäu xe taïi ñòa ñieåm nhö ñöôïc ñeà ra trong
muïc soá 1 ôû treân.

Khu Phuï Thuoäc III – Khu Coäng Ñoàng vaø Baùn Leû Ñaëc Saûn
1. Caàn phaûi coù nôi ñaäu xe taïi choã vaø xaây caát theo tieâu chuaån phaùt

trieån thöông maïi, tieâu chuaån cho kieán truùc choã ñaäu xe cuûa thaønh
phoá, vaø caùc nguyeân taéc höôùng daãn cho khu vöïc Giöõa Trung Taâm
Thaønh Phoá ñöôïc ghi roõ trong ñaây.

2. Khuyeán khích xaây kieán truùc choã ñaäu xe chung vaø/hoaëc ñeå söû
duïng chung. Vieäc pheâ chuaån cuõng theo cuøng moät caùch nhö ñöôïc
ghi roõ trong Chöông 41 SAMC. 

Caùc Khu Ñaäu Xe
Khu Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá Santa Ana 

Baûn Trình Baøy 47 Caùc Khu Ñaäu Xe Giöõa 
Trung Taâm Thaønh Phoá
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Caùc yeáu toá thieát keá cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá voán seõ
ñöôïc ñaët thaønh ñieàu kieän cho nhöõng caûi tieán cuûa coâng ty khai thaùc
treân caùc döï aùn beân caïnh goàm coù:
• Nhöõng caûi tieán veà phong caûnh.
• Vieäc noái daøi caùc ñoaïn ñöôøng noái lieàn daønh cho ngöôøi ñi boä treân

Ninth, Eleventh, vaø Fourteenth Street.
• Nhöõng ñaëc ñieåm cuûa goùc ñöôøng Seventeenth Street vaø Civic

Center Drive.
• Nhöõng ñaëc ñieåm cuûa quaûng tröôøng trong thaønh phoá taïi

Washington vaø Tenth Street.

Ñoàng thôøi, quyõ taøi trôï caûi tieán chính yeáu cuûa Thaønh Phoá seõ taäp trung
vaøo nhöõng caûi tieán veà quang caûnh ñöôøng phoá. Nhöõng caûi tieán naøy
goàm coù:
• Moät chöông trình veà kieán truùc choã ñaäu xe vaø quang caûnh ñöôøng

phoá treân Main Street.
• Moät chöông trình laøm bieåu ngöõ xaùc nhaän.
• Trang trí coång vaøo.

Saùch löôïc thöïc thi bao goàm caùc thöù töï öu tieân theo giai ñoaïn taäp
trung vaøo caû hai ñaàu cuûa khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá vaø
höôùng vaøo giöõa maø laøm vieäc:

Öu Tieân 1 – Yeáu toá kích thích tröïc tieáp ñoái vôùi vieäc phuïc hoài khu coâng
sôû/chuyeân nghieäp caàn phaûi ñöôïc ñem ñeán baèng caùch xaây
caát moät kieán truùc choã ñaäu xe coâng coäng ôû phía taây cuûa
Sycamore veà phía nam cuûa phaàn noái daøi treân Ninth Street.
Laø moät phaàn cuûa döï aùn naøy, phaàn noái daøi treân Ninth Street
ñeå laøm moät haønh lang daønh cho ngöôøi ñi boä caàn phaûi ñöôïc
thöïc hieän. Caùc chöông trình veà kieán truùc choã ñaäu xe vaø
quang caûnh ñöôøng phoá cuûa Main Street cuõng caàn phaûi ñöôïc
thöïc hieän. Vieäc cung caáp moät kieán truùc choã ñaäu xe môùi
trong Khu Coâng Sôû/Chuyeân Nghieäp seõ ñem laïi moät söï thu
huùt ñaùng keå ñoái vôùi nhöõng doanh nghieäp môùi, vaø cuoái cuøng
ñöa ñeán chöông trình xaây caát môùi.

Öu Tieân 2 – Vieäc xaây caát moät trung taâm mua saém môùi cuûa coäng
ñoàng doïc theo phía taây cuûa Main Street giöõa Washington
Avenue vaø 17th Street caàn ñöôïc xuùc tieán. Döï aùn naøy seõ ñoøi
hoûi phaûi coù söï goùp phaàn ñaùng keå cuûa Cô Quan Phaùt Trieån
Coäng Ñoàng trong vieäc tuyeån duïng moät coâng ty khai thaùc vaø
nhöõng coâng ty lôùn thueâ cô sôû bao goàm moät sieâu thò, vaø giuùp
ñôõ veà vieäc gom goùp ñaát ñai. Döï aùn seõ caàn phaûi bao goàm
vieäc xaây caát moät kieán truùc choã ñaäu xe ñeå phuïc vuï cho nhu
caàu veà moät khu phaùt trieån thöông maïi môùi. Caùc cô quan taøi
chaùnh hieän höõu cuõng coù theå ñöôïc löu giöõ vaø phoái hôïp vaøo keá
hoaïch phaùt trieån ñeå hoï hoaït ñoäng nhö nhöõng yeáu toá then
choát trong toaøn boä döï aùn phuïc vuï coäng ñoàng. Ñoaïn ñöôøng
noái lieàn daønh cho ngöôøi ñi boä ñöôïc trình baøy trong keá hoaïch
doïc theo Fourteenth Street cuõng caàn ñöôïc xaây caát thaønh
moät haønh lang trung öông daønh cho ngöôøi ñi boä vaø giaûi trí.

Cuõng caàn phaùt trieån moät khu caûi tieán Thöông Nghieäp trong
khu vöïc Giöõa Trung Taâm Thaønh Phoá. Khu naøy laø moät cô caáu
ñeå giôùi thöông nghieäp trong khu vöïc naøy coù theå ñeán vôùi
nhau ñeå thöïc hieän nhöõng sinh hoaït tieáp thò, töï quaûng caùo,
vaø phaùt trieån thöông nghieäp gioáng nhö ñieàu ñang xaûy ra
trong khu trung taâm thaønh phoá.

Thaønh Phoá seõ tìm hieåu vieäc söû duïng ngaân quyõ voán, trôï caáp
hoaëc caùc nguoàn taøi trôï khaùc ñeå mua caùc loâ ñaát chöa phaùt
trieån ôû phía taây cuûa Sycamore Street veà phía baéc cuûa Tenth
Street, voán laø nhöõng nôi quan troïng ñoái vôùi nguoàn cung caáp
khu ñaát troáng trung öông cuûa keá hoaïch. Khu vöïc naøy coù theå
ñöôïc phaùt trieån thaønh coâng vieân thaønh phoá ñöôïc ñeà nghò. 

Öu Tieân 3 – Xaây caát nhöõng cô sôû ñaäu xe töø Tenth Street ñeán
Washington Avenue cuøng vôùi ñoaïn ñöôøng noái lieàn daønh cho
ngöôøi ñi boä ôû giöõa khu phoá doïc theo Eleventh Street. Sau khi
coù theâm kieán truùc choã ñaäu xe ôû phía ñoâng cuûa Sycamore
Street, thì coù theå noã löïc phaùt trieån khu ñaát troáng ôû giöõa.
Ñieåm xung quanh nhaø thôø vaø ba loâ ñaát doïc theo phía taây
cuûa Sycamore Street veà phía nam cuûa Washington Avenue
coù theå ñöôïc phoái hôïp vôùi nhöõng loâ ñaát ôû phía nam ñöôïc mua
vaøo trong Öu Tieân 2 ñeå hoaøn taát chöông trình phaùt trieån
coâng vieân thaønh phoá. Öu tieân naøy cuõng bao goàm vieäc xaây
caát moät kieán truùc choã ñaäu xe ôû phía taây Broadway veà phía
nam cuûa Tenth Street vôùi loái ra vaøo cho xe coä treân Birch
Street vaø loái ra vaøo daønh cho ngöôøi ñi boä ñeán Broadway.

KHUOÂN MAÃU ÑEÅ THÖÏC THI

Khuoân maãu sau ñaây cho thaáy chöông trình thöïc thi ghi roõ chi tieát
nhöõng öu tieân ñöôïc lieät keâ ôû treân döôùi caùc ñeà töïa veà phaùt trieån vaø kieán
truùc choã ñaäu xe, quang caûnh ñöôøng phoá, khu ñaát troáng vaø tieáp thò.
Caùc döï aùn ñöôïc toå chöùc vaø xeáp ñaët öu tieân laø ngaén haïn, trung bình
hoaëc daøi haïn. Noùi chung, ngaén haïn laø trong voøng naêm naêm; trung
bình laø töø naêm ñeán 10 naêm, vaø daøi haïn laø hôn 10 naêm. Caùc sinh
hoaït vaø döï aùn ñöôïc xeáp ñaët öu tieân döïa vaøo khaû naêng kích thích ñaàu
tö caù nhaân môùi cuûa nhöõng döï aùn vaø sinh hoaït ñoù trong khu vöïc Giöõa
Trung Taâm Thaønh Phoá.

Chöông Trình Thöïc Thi phuïc vuï vôùi tö caùch laø taøi lieäu höôùng daãn ñeå
phaân boå caùc taøi nguyeân cuûa Thaønh Phoá trong khu vöïc Giöõa Trung
Taâm Thaønh Phoá cuõng nhö giuùp ñôõ trong vieäc quaûn trò taøi trôï cuûa tö
nhaân vaø kinh phí voán. Khi coù ngaân quyõ, caùc döï aùn ñöôïc xaùc ñònh laø
ngaén haïn caàn phaûi coù öu tieân haøng ñaàu vaø ñöôïc bao goàm trong tieán
trình laäp ngaân saùch cuûa Thaønh Phoá. Quyeàn lôïi phaùt trieån cuûa tö nhaân
cuõng coù theå aûnh höôûng ñeán vieäc phaân boå taøi nguyeân coâng coäng vaø
caùc öu tieân cuûa döï aùn neáu döï aùn tö nhaân ñöôïc xaùc ñònh laø phaùt huy
caùc muïc tieâu cuûa Keá Hoaïch Cuï Theå.


